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Degeriémeyi Taiep'Eden" """DYANE SR onut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
ilgi Yazis1 / Talep Tarihi . 01 Subat 2013 tarihli ilgi yazisina istinaden /
* 22 Ekim 2013
Sozlesme Tarihi ¢ 11 Kasim 2013
Degerlenen Miilkiyet Haklan . Tam miulkiyet
Ekspertiz Tarihi . 23 Aralik 2013
Rapor Tarihi . 27 Aralik 2013
Revize Rapor Tarihi . 22 Agustos 2014
Miisteri / Rapor No . 031 - 2013/4734 -REV.

Burhaniye Mahallesi, Tunuslu Mahmutpasa Caddesi,

Defjerleme Konusu No: 2, Sehrizar Konaklar,

Gayrimenkuliin Adresi Uskiidar / ISTANBUL
) istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Burhaniye Mahallesi, 218
Tapu Bilgileri Ozeti ! pafta, 1326 ada, 49.598,69 m? yiizélgtimli 60 no'lu
parsel
Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
. Konut Alani, TAKS: 0,13 ve Hmax: 9,50 m
Imar Durumu ' (1/5000 8lgekli Nazim imar Plani)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla pazar dederinin ve tamamlanmasi
durumundaki pazar dederinin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmistir. Ayrica proje blnyesindeki 208 adet
bagimsiz bélimin anahtar teslim sartlannin yerine
getirilmesi durumundaki pazar dederleri de tespit
edilmistir.

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Projenin mevcut durumuyla pazar dederi 393.105.000,-TL
Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina y

diisen kasmin pazar degeri 235.595.000,-TL
Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 493,515.000,-TL
Projenin tamamlanmasi durumundaki Emiak Konut GYO 246.760.000.-TL

A.S. payina diisen hasilat miktan

Proje biinyesindeki 208 adet bagimsiz bdéliimiin anahtar
teslim sartlarimin yerine getirilmesi durumundaki toplam 435.311.000,-TL
pazar dederi

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulumun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahinmalarina
Tliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmigtir.

icerenkdy Mah. Phof. Dr. Necmettin Erbakan Cad. Kayisdag Is Merkezi No:91 Kat:3 Atasehir / Istanbul
Tel: 0216 455 36 69 Fax: 0216 455 38 84 info@novatd.com  hitp://www.novatd.com
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU iSin ismi : | Sehrizar Konaklari

AT T ] et NN LR
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve
Danismanhk A.S.

REViIZE RAPOR TARIHI : | 22 Adustos 2014

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM :

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul 1li, Uskiidar Ilgesi, Burhaniye
Mahallesi, 218 pafta, 1326 ada,
49.598,69 m’® vyiizdlcimli 60 no'lu
parsel

insaat isleri tamamlanmistir.

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU : | Bkz. Imar durumu incelemesi bélimii

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar
dedgeri

Projenin mevcut durumuyla Emlak
Konut GYO A.S. paymna diisen
kismin pazar dederi

Projenin tamamlanmasi

durumunda toplam pazar degeri

393.105.000,-TL

235.595.000,-TL

493.515.000,-TL

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

246.760.000,-TL

3
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 $IRKETI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : ¢ Atatlirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimr(t

Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU :  Yirirlikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi
ve ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yoénelik tim
raporlann  diizenlemek, analiz wve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goriis raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011

SERMAYESI : 270.000,-TL

TICARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICQRET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU ¢ 23 Mayis 2011 / 7820

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

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMiS SERMAYESi : 3.800.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Sermaye Piyasast Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazii amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak {izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir.

FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirflanmistir.
Ayrica rapor ekinde proje blinyesinde yer alan 208 adet bagimsiz bslimiin anahtar teslim
sartlarini yerine getirilmesi durumundaki bugiink(i pazar degerleri takdir olunmustur.
Pazar degeri:

Bir milkiin, 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 dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler,

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday) sadlayacak sekilde hareket etmektedirler,

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan dzerinden gerceklegtiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkuliin pazar degerinin tespitine yodnelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina fliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayill kararinda yer alan “"Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

5
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip olduumuz tim bilgiler cgercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan mulklerle ilgili olarak gilincel veya gelecege
dontik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevile ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miisterinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan mdlklerin yeri ve tirld konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

6
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.
iLi : Istanbul
iLcesi : Uskiidar
MAHALLESI : Burhaniye
PAFTA NO : 218

ADA NO y 1326
PARSEL NO : 60
NITELIGI : Arsa (*)
ARSA ALANI : 49.598,69 m2
CIiLT NO : 14

SAYFA NO : 1293

YEVMIYE NO : 13392
TAPU TARIHI : 20.07.2010

(*) Arsa iizerinde gercgeklestirilen proje igin heniiz kat irtifaki kurulmarmistir. Ancak
Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje lzerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
boliim listesi temin edilmis olup dederlemede bu liste dikkate alinmistir. Bagimsiz
bélim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Uskiidar Iicesi Tapu Miidiirligii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazin Uzerinde herhangi bir hacize, ipotege ve serhe rastlanmamis olup asagidaki

not bulunmaktadir.
Serhler boliimii:

e 2870 no'lu trafo merkezi ve kablo gegis yeri igin 99 yilidi 1 KRS'dan 0,01
karsihdinda kira sozlesmesi vardir. (01.10.2012 tarih ve 15747 yevmiye no ile)

Not: Trafo merkezi ve kablo gegis yeri igin kurulan irtifak haklar rutin uygulamalar olup
tasinmaz lizerinde herhangi bir olumsuz etkisi yoktur,

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve
kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/4734
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4.3 iLGiLi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Uskiidar Belediyesi imar Midirliigi'niin 06 Aralik 2013 tarih ve M.34.6.USK.B.Im.
ve Seh.Md.13.2013/6738 sayili yazisinda rapor konusu 1326 ada 60 parselin 04.10.2007
tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Uskiidar Biiyiik ve Kiiciik Camlica Dodal ve Kentsel Sit Alani
Koruma Amacl Uygulama Iimar Plami’nda, 08.01.2012 tasdik tarihli 1/5000 élicekli plan
tadilatinda; 3. Derece dogal sit alani sininnda, TAKS: 0,13 yapilanma kosullarinda,

Hmax: 9,50 (3 kat) irtifada ayrk nizam yapilanma ile konut alaninda kalmaktadir.

Not: TAKS: Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde
edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali citkmalar
dahil kullanilabilen bltiin katlarin isikhiklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir.
Acik cikmalar ve ig yliksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi
tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi
icin otopark olarak kullanilan béliim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen
katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak lzere yapilan bélimler anlasilir.

Proje biinyesinde yer alan bloklara ait yap: ruhsatlan asadidaki tablolarda

listelenmistir.
ORTAK ALAN
BLOK NO TAR‘;T-E:,E:::::: NO B‘:%Eﬁ'" ?é‘:::nskﬂmﬁi: YAPI SINIFI
ALANI (m?2)
Al 01.08.2011 - 8/1 6 2.563,25 III B
A2 01.08.2011 - 8/1-1 6 2.563,25 III B
A3 01.08.2011 - 8/1-2 6 2.563,25 III B
Ad 01.08.2011 - 8/1-3 6 2.563,25 IIT B
A5 01.08.2011 - 8/1-4 6 2.563,25 111 B
A6 01.08.2011 - 8/1-5 6 2.563,25 I B
A7 01.08.2011 - 8/1-6 6 2.563,25 III B
A8 01.08.2011 - 8/1-7 6 2.563,25 III B
A9 01.08.2011 - 8/1-8 6 2.563,25 II1 B
Al0D 01.08.2011 - 8/1-9 ] 2.563,25 I B
All 01.08.2011 - 8/1-10 6 2.563,25 III B
Al2 01.08.2011 - 8/1-11 6 2.563,25 I B
Bl 01.08.2011 - 8/1-12 6 2.468,45 III B
B2 01.08.2011 - 8/1-13 6 2.563,25 III B
B3 01.08.2011 - 8/1-14 6 2.563,25 111 B
B4 01.08.2011 - 8/1-15 6 2.563,25 III B
Cc1 01.08.2011 - 8/1-16 4 2.468,45 III B
c2 01.08.2011 - 8/1-17 4 2.468,45 III B
C3 01.,08,.2011 - 8/1-18 4 2.468,45 III B
: 3
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D1 01.08.2011 - 8/1-19 5 2.468,45 I11 B
D2 01.08.2011 - 8/1-20 5 2.468,45 11 e
D3 01.08.2011 - 8/1-21 5 2.468,45 e
D4 01.08.2011 - 8/1-22 5 2.468,45 I B
D5 01.08.2011 - 8/1-23 5 2.468,45 I B
El 01.08.2011 - 8/1-24 3 2.494,53 II1 B
E2 01.08.2011 - 8/1-25 3 2.494,53 II1 B
E3 01.08.2011 - 8/1-26 3 2.494,53 II1 B
Fi 01.08.2011 - 8/1-27 6 2.561,76 I B
F2 01.08.2011 - 8/1-28 6 2.561,76 III B
F3 01.08.2011 - 8/1-29 6 2.561,76 II1 B
F4 01.08.2011 - 8/1-30 6 2.561,76 III B
FS 01.08.2011 - 8/1-31 6 2.561,76 ITT B
F6 01.08.2011 - 8/1-32 6 2.525,61 I B
F7 01.08.2011 - 8/1-33 6 2.525,61 111 B
F8 01.08.2011 - 8/1-34 6 2.525,61 11 e
F9 01.08.2011 - 8/1-35 6 2.525,61 I B
F10 01.08.2011 - 8/1-36 6 2.525,61 III B
F11 01.08.2011 - 8/1-37 6 2.530,26 III B
SOSYAL
TESTS 01.08.2011 - 8/1-38 6 5.897,72 IITA
TOPLAM 102.013,22

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na gére kamu kurumudur. T.C.
Bayindirhk ve Iskan Bakanlhidi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Madirligl tarafindan
yazilmis olan ve bir 6rnedi rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayill yaziya
gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili
imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevii
meslek adamlarinca ayn ayn Ustlenilecektir. Yapi denetimine iliskin agiklamalarin yer
aldigr tim resmi yazismalar rapor ekinde sunulmustur. (Bkz. Rapor Ekler - Yapi
denetimine iliskin yazismalar)

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

Rapor konusu tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd portfdyiinde “proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir salaunca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MOULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu 1326 ada 60 parselin miilkiyet durumunda son (ic yiIl icerisinae
degisiklik gergeklesmemistir. 1326 ada 60 parsel tevhid isleminden olusmustur.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu 1326 ada 60 parsel degerleme tarihi itibariyle 04.10.2007 tasdik
tarihli 1/1000 8lcekli Uskiidar Biiyiik ve Kiiciilk Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma
Amach Uygulama Imar Plani'nda ve 08.01.2012 tasdik tarihli 1/5000 &lcekli Nazim imar
Plani Tadilatinda kapsaminda kalmaktadir. 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Uskiidar Biiyiik
ve Kiigiik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar Plani’'nda son
iic yil icerisinde dedisiklik gerceklesmemistir. 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani icin
12.12.2010 tarihinde plan tadilati yapilmistir. Mevcut 1/5000 &lcekli Nazim Imar
Planmi’‘ndan daha dnceki plan ise 11.07.2005 tasdik tarihlidir.
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5. BOLOM GAYRIMENKULUN  (PROJENIN)
CEVRESEL VE FizikKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul Ili, Uskiidar Ilcesi, Burhaniye Mahallesi,
Tunuslu Mahmutpasa Caddesi (zerinde yer alan 218 pafta, 1326 ada, 60 no'lu parsel
tizerindeki 2 kapi no'lu Sehrizar Konaklar Projesi'dir.

Projeye ulasim; Umraniye'den Uskiidar istikametine dodru Sile Otoyolu {izerinde
ilerlerken sirasiyla bu yolun bitimiyle beraber gelen Eski Kisikli Caddesi, Nesetbey Sokak
ve Tunuslu Mahmutpasa Caddesi takip edilerek saglanir.

Proje bilinyesinde, 38 adet konut blogu, 208 adet konut ve 1 adet sosyal tesis
bulunmaktadir. Halihairda projenin insaat isleri tamamlanmistir.

Projenin yakin cevresinde Sari Konaklar, Cam Konaklar, Agaoglu My Dream
Konaklari, Saklibahce Konaklar, NP12 Evleri, inci Sitesi, Ozyedin Universitesi ve gok
sayida konut ve igyeri bulunmaktadir.

Proje; Bodazici Kopriisii'ne 3 km, Uskiidar'a 6 km, Fatih Sultan Mehmet Képriisii'ne
16 km, Sabiha Gokgen Havalimani'na ise yaklasik 35 km mesafededir.

Merkezi konumu, ulasim rahathid ve nezih bir bélgede konumlu olmasi taginmazin
degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge Uskiidar Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Feipenien o
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o
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5.2 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER

o 1326 ada 20 parsel icin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan "Istanbul Uskiidar
Burhaniye Arsa Satisi Karsihidi Gelir Paylasimi isi" ihalesini GAP insaat Yatinm ve Dis
Ticaret A.S. firmasi Arsa Satisi Karsihdi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 275.400.000,-
TL+KDV, Arsa Satisi Karsihigr Sirket Payi Toplam Geliri (ASKSPTG) 137.700.000,-
TL+KDV ve % 50 Arsa Satisi Karsilidi Sirket Payi Gelir Orani (ASKSPGO) teklif ederek
kazanmis olup 22 Agustos 2007 tarihli sézlesme dlizenlenmistir. Ancak yapilan
20.06.2013 tarihli ek protokolle Arsa Satisi Karsiigr Satis Toplam Geliri (ASKSTG)
435.629.000,-TL+KDV, Arsa Satisi Karsiidt Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG)
217.814.500,-TL+KDV olarak revize edilmistir.

o Proje bilnyesinde, 38 adet konut blogu, 208 adet konut ve 1 adet sosyal tesis
bulunmaktadir. Halihairda prajenin insaat isleri tamamlanmustir.

o Rapor tarihi itibariyle 208 adet bagimsiz bélimden 142 adedinin satisi gereklesmis
olup heniiz tapu devirleri yapilmamistir. Kalan 66 adet bagimsiz béliml(in ise heniiz
satis| gergeklesmemistir.

o Bagimsiz bélimlerin alanlarimin genel ozellikleri asadida ana basliklar altinda tablo
halinde sunulmustur.

- Bagimsiz bélimlerin ruhsatlarina istinaden bloklara gére dagilimi :

ORTAK ALAN DAHiL
ot | Tamtt/rumsaTvo | MEER | SSUANNIONA" | wavaoent
(m?)
Al 01.08.2011 - 8/1 6 2.563,25 gotfmg?i;ug + zemin + 2
A2 01.08.2011 - 8/1-1 6 2.563,25 go(rfnl;?i;ut?' + zemin + 2
A3 01.08.2011 - 8/1-2 6 2.563,25 ﬁutﬁnt;?i;”{,” + zemin + 2
Ad 01.08.2011 - 8/1-3 6 2.563,25 gD(rz;nt;?ir:tT + zemin + 2
A5 01.08.2011 - 8/1-4 6 2.563,25 i‘i‘;‘.’iﬁj” + zemin + 2
A6 | 01.08.2011 - 8/1-5 6 2.563,25 T D 2am R
A7 01.08.2011 - 8/1-6 6 2.563,25 ﬁ;ﬁnz?i;‘g" +zemin + 2
A8 01.08.2011 - 8/1-7 6 2.563,25 gﬂfrzmi?i;l;;n + zemin + 2
A9 01.08.2011 - 8/1-8 6 2.563,25 ﬁ{fﬁ“‘;ﬁ;‘;‘  BEHR:E
A10 | 01.08.2011 - 8/1-9 6 2.563,25 Eéfm';?i‘;”tT Sl
A1l | 01.08.2011 - 8/1-10 6 2.563,25 gér"'mba?‘l’{;%“ +zemin-+ 2
12
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5 (2 bodrum + zemin + 2

Al2 01.08.2011 - B/1-11 6 2.563,25 normal kat)
B1 01,08.2011 - 8/1-12 6 2.468,45 gn(rlr’nt;?ir;tgn + zemin + 2
B2 | 01.08.2011 - 8/1-13 6 2.563,25 S R R
B3 | 01.08.2011 - 8/1-14 6 2.563,25 io(r-‘:“zﬁgﬁ” *Zemin:4:2
B4 | 01.08.2011 - 8/1-15 6 2.563,25 go(;—sz?i:iT + zemin + 2
c1 01.08.2011 - 8/1-16 4 2.468,45 Eéfmg?ifali';l + zemin + 2
C2 | 01.08.2011 - 8/1-17 4 2.468,45 iﬁfgi‘;‘;" ERRINiR 2
c3 01.08.2011 - 8/1-18 4 2.468,45 goirzmt:l?i;?}n + zemin + 2
D1 01.08.2011 - 8/1-19 5 2.468,45 ﬁo{r?“t;?iratgn + zemin + 2
D2 | 01.08.2011 - 8/1-20 5 2.468,45 gc{ring?i;?-l Faemin -2
D3 | 01.08.2011 - 8/1-21 5 2.468,45 ﬁn(r%ng?ir:tr;*l + zemin + 2
D4 | 01.08.2011 - 8/1-22 5 2.468,45 ﬁjﬁnt:l’ir:g‘ Gl UL
D5 | 01.08.2011 - 8/1-23 5 2.468,45 ﬁ;ﬁﬂgﬂg‘t’]“ +zemin +2
El | 01.08.2011 - 8/1-24 3 2.494,53 ﬁo'ifm!;?iﬁr)n + zemin + 2
E2 | 01.08.2011 - 8/1-25 3 2.494,53 ﬁo':rzmg?i:g" 2o £ 2
E3 | 01.08.2011 - 8/1-26 3 2.494,53 D e+ il 42
F1 | 01.08.2011 - 8/1-27 6 2.561,76 i;rzmz?i‘;‘g" S
F2 | 01.08.2011 - 8/1-28 8 2.561,76 2t e 2
F3 | 01.08.2011 - 8/1-29 6 2.561,76 g;r-‘;nt;‘;i;'f)“ Femin -4z
F4 | 01.08.2011 - 8/1-30 6 2.561,76 > O(rzm';ﬁ;'g“ iy ot
F5 | 01.08.2011 - 8/1-31 b 2.561,76 d L T R
F6 01.08.2011 - 8/1-32 6 2.525,61 r51 ;rzml;?igtlt;n + zemin + 2
F7 | 01.08.2011 - 8/1-33 6 2.525,61 goisnzﬁ;lgn + zemin + 2
F8 01.08.2011 - 8/1-34 6 2.525,61 ﬁo%';‘[’ir;t?’ +2zemin + 2
F9 | 01.08.2011 - 8/1-35 6 2.525,61 S a2
F10 | 01.08.2011 - 8/1-36 6 2.525,61 go{rzmt;?iraut?] + zemin + 2
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5 (2 bodrum + zemin + 2

F11 01.08.2011 - 8/1-37 6 2.530,26 AorTal 1ot
SOSYAL
Teeis | 01.08.2011 - 8/1-38 6 5.897,72 3 (3 bodrum kat)
TOPLAM 208 102.013,22

- Bloklarin blnyesinde yer alan bagimsiz bdlimlerin tipleri ve kullanim alanlar

asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA/ KULLANIM ALANI TOPLAM
PARSEL | BLOK ADI Tip ARALIGI BRUT ADEDI
NO (m?2)
Sy 3+1 182,40 - 184,61 2 6
6+1 300,40 - 313,86 4
SR 3+1 182,32 - 184,53 2 6
641 310,41 - 313,71 4
3+1 188,72 - 189,87 2
3-F 5+1 312,94 2 6
6+1 320,89 2
3+1 188,72 - 189,87 2
4-F 5+1 312,94 2 6
6+1 320,89 2
3+1 188,72 — 189,87 2
5-F 5+1 312,94 2 6
6+1 320,89 2
5+1 360,34 1
6+1
SOFALI 313,93 1
6-D 6+1 5
SOFALI 314,63 - 314,76 2
DUBLEKS
7+1 305,93 1
5 A 3+1 182,32 - 184,53 2 6
1326/ 60 6+1 310,41 - 313,71 4
3+1 188,72 - 189,87 2
5+1
8-F DUBLEKS 312,94 2 6
6+1
DUBLEKS 320,89 s
3+1 188,72 — 189,87 2
5+1
9-F DUBLEKS 312,94 2 6
6+1
DUBLEKS 320,89 2
6 +1 361,24 1
6+1
SOEALL 314,87 1
10-C 7+1 309,07 1 4
8+1
SOFALI 611,19 1
DUBLEKS
5+1 360,01 1
8+1
11-E SOFALI 611,36 1 3
DUBLEKS
9+1 609,75 1

NOVA TD RAPOR
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DUBLEKS
6+1 361,24 1
6+1
aiiy 314,87 1
12-C 7+1 309,02 1 4
8+1
SOFALI 611,19 1
DUBLEKS
5+1 359,75 1
8+1
. SOFALI 610,93 1 .
DUBLEKS
o+1
DUBLEKS 626,52 1
A 3+1 182,32 - 184,53 2 3
641 310,41 - 313,71 4
341 188,72 — 189,87 2
St 312,04 2
155F DUBLEKS : 6
6+1
DUBLEKS 320,89 2
341 188,72 - 189,87 2
5+1
16 -F DUBLEKS 312,94 6
6+1
DUBLEKS 320,89 l
— 3+1 182,32 — 184,53 2 z
6+1 310,41 - 313,71 4
'8 A 3+1 182,32 — 184,53 2 =
6+1 310,41 - 313,71 4
3+1 188,72 — 189,87 2
5+1
19 -F DUBLEKS 312,94 ’ 6
6+1
A e 320,89 2
3+1 188,72 - 189,87 2
5+1
20 - F DUBLEKS 312,94 2 6
6+1
DUBLEKS 920,89 2
3+1 188,72 - 189,87 2
5+1
21-F DUBLEKS e e 2 6
6+1
DUBLEKS 320,89 2
541 360,34
6+1
Sorat 313,93 1
22:-D 6+1 5
SOFALI 314,63 - 314,76 2
DUBLEKS
7+1 305,93 2
3+1 188,72 - 189,87 2
541
23 F DUBLEKS 312,94 6
6+1
S B 320,89 2
24-D 5+1 360,34 ;
6+1
SoAALY 313,93 1

NOVA TD RAPOR NO: 2013/4734

www.novatd.com

15



ANNIOY\/ A

TATMNMAT DEGETLEME VI DMMIRSANLIE A5

6+1
SOFALI 314,63 - 314,76 2
DUBLEKS
741 305,03 1
S+1 359,75 1
8+1
SOFALI 610,93 1
25-E DUBLEKS 3
9+1
DUBLEKS 626,52
3+1 179,65 - 181,66
6+1
oAt 313,90
6+1 6
26.-8 SOFALI 315,40 - 315,44 2
DUBLEKS
741 305,91 1
341 179,65 - 181,66 2
6+1
SoerE 313,90 1
27 -B 6+1 6
SOFALI 315,40 - 315,44 2
DUBLEKS
741 305,91 1
— 3+1 182,32 - 184,53 2 =
6+1 310,41 - 313,71 4
e 3+1 182,32 — 184.53 3 p
6+1 310,41 - 313,71 4
20 A 3+1 182,32 - 184,53 2 s
6+1 310,41 - 313,71 4
5+1 360,34 1
6+1
i o 313,93 1
31-D 6+1 5
SOFALI 314,63 - 314,76 2
DUBLEKS
7+1 305,03 1
e 3+1 182,32 - 184,53 2 5
641 310,41 - 313,71 4
541 360,34 1
6+1
SOFALI 313,93 :
33-D 6+1 >
SOFALI 314,63 - 314,76 2
DUBLEKS
741 305,93 1
R g+1 182,32 - 184,53 2 z
+1 310,41 - 313,71 P
341 179,65 - 181,66 2
6+1
SORALs 313,90 1
35-B 6+1 6
SOFALI 315,40 - 315,44 2
DUBLEKS
741 305,91 1
6 A g+1 182,32 - 184,53 > 2
+1 310,41 - 313,71 4
37-B 341 179,65 — 181,66 2
6+1 313,90 1 "
SOFALI '
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6+1
SOFALI 315,40 - 315,44 2
DUBLEKS
7+1 305,91 1
6+1 361,24 1
6+1
SOFALT 314,87 1
7+1 300,02 1 4
8+1
SOFALI 611,19 1
DUBLEKS
TOPLAM 208

Bagimsiz bélimlerin teknik 6zellikleri rapor ekinde sunulan onayli mahal listesinde
sunulmustur,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIzZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu tasinmazin konumu, fiziksel &zellikleri,
bliyikligd, mevcut imar durumu ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanmim
secenedinin (izerinde “biinyesinde elit bir konut projesi” insa edilmesi olacad goriis
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 yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillannda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biliylik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek dlkemizde tek partili hilkimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disiisler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik slrecinin yarattigr uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanc sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarini yikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 wyili basindan itibaren hizli 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
lizere biiyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektérli ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrlerin basinda gelmektedir. 2007 vili igerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik doneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak c¢aph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyredginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir, Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deger artislan goziikse de genel goriintim fiyatlarin sabit
kaldigidir,

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamustir. 2012 yil da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2013 yilinin tamami igin ise
éngérimiiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecegi, ancak kentsel dénisimin
hizlanabilecegdi boélgelerde proje bazl artislar olabilecegdi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzi

istanbul Ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doduda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek
.. &= tepeleri, gineyde Marmara Denizi ve

tis 2 batida ise Ergene Havzasi su ayrimi

" . Baghar
fibagias  3ab Y : e

bemnif ey

St Lriasiae Canfnse | A cizgisi ile similanmaktadir. Istanbul

e 1T [ ( o Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile

S— e il o "wf::m Sctnberd birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

Sl B s Kitas'ni  birbirinden ayirmakta ve
' : Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

: Ropepst . 7% * g
e — o | 1o |, rais Sade sy

-

Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydodudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yan sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklan ile gevrilidir.

istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki pay1 %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclan itibariyle 67,803,927 Kkisilik Tirkiye niifusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gbstermistir. Bu sonuca gobre Tirkive geneline bakildidinda Istanbul'un
barindirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem agikga gortilmektedir. Tlrkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varligi agisindan da iilkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime
oranl %?2.83'tlir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géclerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraminin distiigli gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki nifus
artis hizinin (dogurganhk orani) diismesi ve gdciin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tiirkiye nifusu igindeki pay ise 9%15,8'dir. Nifus artis hizi
yvavaslamakta ve 2000-2005 ddneminde ortalama 9%2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gog orani da yavaslamis 2000~
2005 doéneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacadl ongéridlmektedir. Tirkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda istanbul niifusunun payl %17,8% cikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gbg kaynakl olacaktir. Niifus artis éngériilerine badl olarak istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yiinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2012 yili
itibariyle niifusu 13.854.740 kisidir.
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Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizi, Beyoglu, Bliyllkgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiglikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Saryer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Uskiidar Ilcesi

Uskiidar Istanbul'un Anadolu  Yakas'mn  bir  ilgesidir.  Uskiidar  ilcesi,
kuzeyde Beykoz, kuzeydoguda Umraniye, doguda Atasehir, giineyde Kadikdy ilceleri ve
batida istanbul Bo§azi'yla cevrilidir.

flcenin niifusu, 2012 genel niifus sayiminda yaklasik 535.916 kisi olarak tespit
edilmistir. 33 mahalleden olusumakta olup, kéy yerlesimi yoktur. 1926 yilina kadar il
statisiinde olan Uskiidar ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilce statiisiine getirilip
istanbul'a badlanmistir, 1930'da Kadikéy ve Beykoz, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan
aynlarak ilce olmalari, 2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir
ilcesine baglanmasiyla bugiinki sinirlarina ulasmistir.

ilce topraklari istanbul Bogazi kiyilannin giineydogusunda kabaca kuzey-giiney
dogrultusunda uzanir. Bu topraklarin genel edimi dogu kesimde, Kocaeli Yarimadasi'nin ig
béliimlerine, gliney kesimde Marmara Denizi kiyisina, bati kesimde ise istanbul Bogaz
kiyisina dodrudur. Orta kesimde kabaca kuzeydogu-giineybati dogrultusunda uzanan bir
sirt yer alir. Bu sirt gliney kesimdeki Bliylik Camlica Tepesi'nde 268 m ylikseklige erisir.
Biiyiik Camlica Tepesi, Uskiidar Ilcesi'nin en yiiksek noktasidir. Obiir énemli yiikselti 227
m'lik Kligiik Camlica Tepesi'dir.

Uskiidar Ilgesi'nde baslica akarsu, Kiigiiksu Deresi'nin baglangic kollaridir.
Beylerbeyinden denize dékiilen istavroz Deresi Kisikhi eteklerinden cikarak akar ancak
son yillarda bu derenin {istii bircok yerde kapatilmistir. Istanbul ili'nde korularin
azimsanmayacak kadar yer kapladigi ilcelerden biri de Uskiidar'dir. istanbul
Bodazina olan sahil uzunlugu 12 km'dir.

Eskiden Istanbul'daki en dnemli Tulrk yerlesmelerinden biri olan
Uskiidar, Osmanh dénemi boyunca biiyiik bir imar faaliyetine sahne olmustur. O dénemin
Uskiidar kasabasi ve cevresi bircok kiilliye, cami, hamam ve cesme gibi yapilarla,
ilcenin Bodazici sahilleri ise saraylar, sahilsaraylan, vyalilar ve kosklerle siislendi. Kiz
Kulesi en énemli yapilardan biridir.

figenin ulagim agisindan tasidigl énem giiniimiizde de siirmektedir. Eskiden Uskidar
ile Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazigi Képriisii'niin

aciimasindan bir slire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri gilinlimiizde Harem

20

NOVA TD RAPOR NO: 2013/4734




ANNIOYN\/ A

Iskelesi ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir. Bu iskele cevresindeki otogar (Harem
Otogart), Anadolu'daki gesitli merkezlerle istanbul arasinda yapilan karayolu ulasiminda
eskisi kadar olmasa da hala 6nemli bir yer tutmaktadir,

Bodazigi Képriisti'niin Anadolu yakasindaki ayadi ilce sinirlan icindedir. Eskiden E-5
olarak taninan D-100 Karayolu Harem'e kadar uzanir. Bu karayolundan Uzuncgayir
mevkiindeki képrili kavsakla ayrilan ¢evre yolu Bogazigi Koprisi'ne ulasir. Bu cevre
yolundan Klgilik Camlica eteklerinden ayrilan bir baska yol Fatih Sultan Mehmet
Képriisi gevre yoluyla badlant: saglar.

fice, karayollarinin énem kazanmasindan bu yana suyolu ulasimindan yeterince
yararlanamamaktadir. Istanbul Bodaz kiyisindaki bazi iskelelerle (Uskiidar, Kuzguncuk,
Beylerbeyi, Cengelkdy, Kandilli) karsi kiyidaki belli iskeleler arasinda (Uskiidar-Eminénii)
sehir hatlan vapurlariyla tarifeli seferler yapilmaktadir. Uskiidar iskelesi'yle Besiktas,
Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan “motor” seferleri de halkin ulasim gereksinmesini
karsilamasi agisindan énem tasir.

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

Anadolu Yakasi Otobiis Terminali Harem Otogar Uskiidar Ilcesi sinirlan icindedir.

Uskiidar Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiglik captaki ziraat alanlar
dahi yerlesim alanina donistiigd icin tanmsal faaliyet yok denecek kadar azdir, Su
tirtinleri alaninda da bir adet su trinleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi
tesisleri de yoktur. Sayisi fazla olmayan kigiik imalathaneler niifusa gbre kayda deger
sayllmaz. Ancak Tirkiye'nin dénde gelen gok sayida sinai ve ticari tesebbiisin ydnetim
merkezi ilge sinirlart icindedir. Ilcede daha ziyade kiigiik esnaf ve sanatkér ile emekli
nifus bulunmaktadir, faal niifusun bir bolimi ilge disinda calismaktadir. Haydarpasa
Limani Uskiidar ile Kadikdy ilge sininnin ortasindadir.

Altunizade Semti bircok plaza ve is merkezine ev sahipligi yapmaktadir.

Uskiidar ilcesindeki tek alisveris merkezi ayni zamanda Istanbul'unda en eski
aligveris merkezlerinden olan Capitol Alisveris Merkezi Uskiidar simirlari iginde Altunizade
Semti'nde bulunmaktadir,

Nakkastepe bélgesinde Kog Holding Yonetim Binasi bulunmaktadir.
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6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler :
o Merkezi konumu,
Uskiidar - Umraniye TEM Baglant: Yolu’na ve Bodazici Képriisii Yolu'na yakin
konumda olmasi,
Ulasim rahathdu,
Proje icin yasal izinlerin (yap! ruhsati vs.) alinmis olmasi,
Bolgedeki elit konut projelerinin varhdi,
Elit bir bélgede konumlu olmast,
Projenin reklam kabiliyeti,
o Bélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etken :

o

o o o Qo 0

o Heniz yapi kullanma izin belgelerinin alinmamis olmasi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI
Bilgedeki satista olan arsalar

1. Kiglkcamlica'da konumlu, “Konut Alani” lejantina ve "KAKS: 0,15 ve (Hmax): 6,50 m”
yapilasma hakkina sahip, hélihazirda igerisinde tek kath bir ev bulunan, 1.591 m?
ylizélgimll arsanin satis degeri 5.500.000,-USD'dir.

(m?satis dederi ~ 3.455,-USD / ~ 7.045,-TL)
flgilisi / Remax Piramit: 0 216 327 30 35

2. Ferah Mahallesi'nde konumlu, "Konut + Ticaret Alam"” lejantina ve “TAKS: 0,15,
KAKS: 0,30 ve Hpay: 6,50 m” yapilasma sartina sahip oldudu belirtilen ve 2.933 m*
ylzdlglimll arsanin satis dederi 5.900.000,-USD’dir.

(m? satis degeri ~ 2. 010,-USD / ~ 4.100,-TL)
Tlgilisi / Turyap Beylerbeyi: 0 216 321 55 25

3. Burhaniye'de rapor konusu tasinmaza yakin konumda Rasimaga Sokak (izerinde
konumlu, “Konut Alan” lejantina sahip, 5.102 m* yiizélclimli parselin satis degeri
9.000.000,-USD'dir. (m® satis degeri ~ 1.765,-USD / ~ 3.600,-TL)

Ilgilisi / Mal Sahibi: 0 505 367 32 72

4. Burhaniye'de rapor konusu tasinmaza yakin konumda, “Konut Alanm” lejantina ve
“TAKS: 0,15 - h: 6,50 m” yapilasma sartina sahip 3.985 m? yiizélctimlii parselin satis
degeri 8.750.000,-USDdir. (m* satis dederi ~ 2.195,-USD / ~ 4.475,-TL)

Tigilisi / Erol DEMIRBAG: 0 216 557 95 30
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5. Burhaniye'de rapor konusu tasinmaza yakin konumda “Konut Alani” lejantina ve
"TAKS: 0,15 - h: 6,50 m” yapilasma sartina sahip 3.000 m? yiizélglimlil parselin satis
dederi 6.250.000,-USD'dir. (m? satis dederi ~ 2.085,-USD / ~ 4.250,-TL)
ilgilisi / Seckin Gayrimenkul: 0 216 422 08 01

6. Burhaniye'de rapor konusu tasinmaza yakin konumda “Konut Alani” lejantina ve
"TAKS: 0,15 - h: 6,50 m” yapilagma sartina sahip 1.060 m? yiizélgtimlii parselin satis
dederi 2.100.000,-TL'dir. (m?® satis degeri ~ 1.980,-TL)

Tigilisi / Erol DEMIRBAG: 0 216 557 95 30

Bolgedeki satista olan konut / villalar

1. Tasinmaza yakin konumdaki Camlica Masali Konaklan sitesinde yer alan 7+2
tipindeki 850 m* alanh villa igin 4.300.000,-USD talep edilmektedir.
(m? satis degeri ~ 5.060,-USD / ~ 10.300,-TL)

Tlgilisi / Alper ALKAN: 0 216 540 19 46

2. Tasinmaza yakin konumda Altunizade Mesa Koru Konutlan biinyesinde yer alan 4+1
tipindeki 170 m? alanh daire igin 1.550.000,-TL talep edilmektedir.
(m? satis degeri ~ 9.120,-TL)
Iigilisi / ibrahim DONMEZ: 0 216 455 12 44

3. Tasinmaza yakin konumda Altunizade Mesa Koru Konutlar binyesinde yer alan 6+1
tipindeki 312 m? alanl daire igin 1.390.000,-USD talep edilmektedir.
(m? satis dederi ~ 4.455,-USD / ~ 9.085,-TL)
Ilgilisi / Damla ATAKAN: 0 212 323 38 38

4. Tasinmaza yakin konumda Altunizade Mesa Koru Konutlan biinyesinde yer alan 4+1
tipindeki 180 m? alanl daire igin 770.000,-USD talep edilmektedir.
(m? satis degeri ~ 4.280,-USD / ~ 8.730,-TL)
Ilgilisi / Funda YILMAZ: 0 216 532 30 71

5. Taginmaza yakin konumdaki Yasa GCamlica Villalan sitesinde yer alan 7+2 tipindeki
950 m? alanh villa icin 5.500.000,-USD talep edilmektedir.
(m? satis degeri ~ 5.790,-USD / ~ 11.810,-TL)
Ilgilisi / Ilknur ART: 0 532 304 98 51

6. Tasinmaza yakin konumdaki Yasa Camlica Villalan sitesinde yer alan 7+2 tipindeki
1.000 m? alanh villa icin 5.500.000,-USD talep edilmektedir.
(m? satis dederi ~ 5.500,-USD / ~ 11.215,-TL)
ilgilisi / Ayfer ATICI: 0 216 327 30 35
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7. Tasinmaza yakin konumdaki Yasa Camlica Villalar sitesinde yer alan 7+2 tipindeki
850 m? alanh villa icin 5.250.000,-USD talep edilmektedir.
(m? satis dederi ~ 6.175,-USD / ~ 12.595,-TL)
Ilgilisi / Ilknur ART: 0 532 304 98 51

8. Tasinmaza yakin konumdaki Hilal Konaklarn sitesinde yer alan 5+1 tipindeki 205 m?
alanh villa icin 1.250.000,-USD talep edilmektedir.
(m? satis degeri ~ 6.100,-USD / ~ 12.440,-TL)
Tlgilisi / Eyiip KIRTAG: 0 212 450 26 20

9. Tasinmaza yakin konumdaki Hilal Konaklarn sitesinde yer alan 3+1 tipindeki 160 m?
alanh villa igin 700.000,-USD talep edilmektedir.
(m? satis degeri ~ 4.375,-USD / ~ 8.925,-TL)
Ilgilisi / Academy World Gayrimenkul: 0 216 428 99 45

10. Taginmaza yakin konumdaki Hilal Konaklar sitesinde yer alan 5+2 tipindeki 360 m?
alanh villa igin 2.790.000,-TL talep edilmektedir.
(m? satis degeri 7.750,-TL)
flgilisi / Giilsen KILICARSLAN: 0 216 526 26 01

11. Tasinmaza yakin konumdaki Hilal Konaklan sitesinde yer alan 5+2 tipindeki 360 m?
alanh villa igin 1.600.000,-USD talep edilmektedir.
(m? satis degeri ~ 4.445,-USD / ~ 9.065,-TL)
ligilisi / Serhat AKAR: 0 216 308 01 12
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN  (PROJENIN)
DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine wve verilerin kullanilabilirligine gbre
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarimi pazarin belirledidini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir ¢calisma gergeklestirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde miilklin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattidi degerin (gelir akiglan) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacadim 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
oniinde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payiin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda;

a. Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespitinde yapi1 kullanma izin
belgesinin heniiz alinmamis olmas! ve kat miilkiyetine gecilmemis
olmasi nedeniyle maliyet yaklasimi yéntemi,

b. Projenin tamamlanmasi (yap: kullanma izin belgelerinin alinmasi ve kat
miilkiyetine gecilmesi) durumundaki pazar dederinin tespitinde ise gelir
indirgeme ydntemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde maliyet yaklagimi
yontemi kullanilmamistir. Zira; Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farklh
hesaplarin kullamimasi sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikkén, ofis vs.)
dederlemesinde maliyet vyaklasimi yontemi her zaman cok sagliklh sonuclar
vermemektedir,

Emsal karsilastirma y6éntemi ise, gelir indirgeme yénteminde kullanilan ortalama m=2
satis dederlerinin tespitinde ve arsa dederinin pazar degerinin tespitinde kullanilmistir.

Ayrica rapor ekinde proje blinyesinde yer alan 208 adet bagimsiz bélimiin anahtar
teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki satis degerleri sunulmustur.
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPiTi

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkullin dederinin arazi ve binalar olmak (izere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve énemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagr g6z onine alinir. Bir baska deyisle bu
ybntemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazanc varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullamm degeri ise, “highir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir* seklinde tammlanmaktadir.

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

Maliyet yaklasimi yontemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asagidaki
bilesenler dikkate alinrmistir:

1. Arsanin degeri
II. Arsa iizerindeki insai yatinnmlarin mevcut durumuyla dederi

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingai yatinmlarin ayn ayn satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak (zere
verilmis fiktif blylkliklerdir,

1.1.1. Arsanin degeri:

Arsanin dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme y&ntemleri
kullamlmistir.

8.1.1.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu ydntemde arsanin bedelinin tespiti icin tasinmazin bulundugu bdlge genelinde ve
vakin donemde pazara cikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
dederini etkileyebilecek faktérler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu proje
arsast icin m?2 birim dederi belirlenmistir.
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Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek

tim satihk arsa emsalleri dikkate alinmistir.

8.1.1.1.a EMSAL ANALIZI

Piyasa bilgileri béliminde yer alan emsal tasinmazlar rapor konusu tasinmaz ile
ayni imar durumuna sahip olup konum ve alansal bilyiiklik hususlarinda farkhiliklan
bulunmaktadir. Emsal tasinmazlarin m?® birim degerleri sirasiyla 7.045 TL, 4.100 TL,
3.600 TL, 4.475 TL, 4.250 TL ve 1.980 TL'dir. 1 ve 6 no'lu emsallerin en disiik ve en
yliksek ug dederler olmalan ve ortalamanin gok disinda olmalari nedeniyle dederlemede
bu emsaller dikkate alinmamis olup sadece bilgi amach olarak sunulmustur. 2., 3., 4. ve
5. no’lu emsallerin aritmetik ortalamasi 4.105-TL olarak hesaplanmistir. Rapor konusu
proje parseli emsallerine gore daha iyi konum serefiyesine sahiptir. Ayrica (zerindeki
proje igin yasal izinlerin alinmis olmasi ve proje insaatinin tamamlanmis olmasindan
dolayr emsal tasinmazlara gére daha yiliksek serefiyeye sahiptir. Bu bilgilerin yani sira
emsal tasinmazlarin alansal blyiiklikliiklerinin rapor konusu proje parseline gore daha
kiiglik olmasi nedeniyle m? birim satis dederlerinin proje parseline gore daha yliksek
oldugu goériis ve kanaatindeyiz. Emsallerin satiglan sirasinda bir pazarlik paylarinin da
olacadi gérisiiyle rapor konusu proje parselinin m? birim satis dederi yaklasik (4.105,-TL
x 0,90 x 0,90 x 1,30 x 1,10) 4.750,-TL olarak takdir edilmistir.

8.1.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, emsal analizi ve degerleme siirecinden hareketle degerlemeye konu
parselin konumu, buytklagu, fiziksel dzellikleri, mevcut imar durumu ve (izerindeki proje
insas! igin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m?2 birim dedgeri icin 4.750,-TL
kiymet takdir edilmistir.

Buna gore dederlemeye konu proje arsasinin pazar dedgeri:

49.598,69 m2 x 4.750,-TL/m? = (235.593.777,50 TL) 235.595.000,-TL olarak

belirlenmistir.
8.1.1.2. GELIiR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu bélimde 6ncelikie projenin toplam pazar degeri, daha sonra ise toplam degerde
Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 50 hasilat payinin degeri hesaplanmistir.

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

¢ Satis Degeri ve Satilabilir Alan :
- Satilabilir konut alanlan onayli bagimsiz béliim listesine gére 61.555,44 m2‘dir.

- Dederlemede emsal siteler Camlica Masali Konaklan, Mesa Koru Evleri, Yasa
Camlica Villalan ve Hilal Konaklar alinmistir.

- Bu bilgilerin 1si§inda, proje biinyesindeki konutlarin ortalama m?2 birim degeri
7.750 - 12.500,-TL arahginda dedismektedir. Sehrizar Konaklarn Sitesi
blinyesindeki 20 adet konutun 2013 yili igerisindeki gerceklesen satis bedeli
ortalama 9.020,-TL/m*dir. Bu bilgilerin 1siginda glivenli tarafta da kalinarak proje
biinyesindeki konutlarin 8.000 TL/m?2 birim bedelle satilacag| éngdrilmiistiir.

- m?2 basina satis dederinin 2014 yili icin % 7 kadar artacagi éngorilmiistir.

e Satislarin Gergeklesme Orani :

2013 2014
Satis gerceklesme orani % 68 % 32

Not: Emlak Konut GYO A.S. firmasinda proje biinyesindeki 208 bagimsiz bélumin 142
adedinin rapor tarihine kadar satisinin gerceklestigi bilgisi alinmistir, Bu nedenle 2013 yili
satis orani yaklasik % 68 olarak alinmistir.

« lIskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlari belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dedgerlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullamilmasi makul goriinmektedir. Bu
tasinmazlar icin iskonto orani 2,50 olarak kabul edilmistir.

o Hasilat Paylasimu :
1326 ada 20 parsel icin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan acilan “Istanbul Uskiidar
Burhaniye Arsa Satigl Karsiligi Gelir Paylasimi Isi" ihalesini GAP Ingaat Yatinm ve Dis
Ticaret A.S. firmas: Arsa Satisi Karsiidi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 275.400.000,-
TL+KDV, Arsa Satisi Karsihg Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 137.700.000,-
TL+KDV ve % 50 Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payir Gelir Oram (ASKSPGO) teklif ederek
kazanmis olup 22 Adustos 2007 tarihli sézlesme diizenlenmistir. Ancak yapilan
20.06.2013 tarihli ek protokolle Arsa Satisi Karsiidi Satis Toplam Geliri (ASKSTG)
435.629.000,-TL+KDV, Arsa Satisi Karsihg: Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG)
217.814,500,-TL+KDV olarak revize edilmistir.

¢ Nakit Gdenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
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Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonucglan ekteki indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal degeri
493,516.194,-TL (~ 493,515.000,-TL) olarak bulunmustur.

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

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

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi;

493.,515.000,-TL x % 50 = (246.757.500,-TL) 246.760.000,-TL olarak

hesaplanmistir,

8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPiTI iLE iLGiLI DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan dederler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 214.515.000,-TL
Gelir Indirgeme 246.760.000,-TL

Goriilecedi Gizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yoéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclannmin gilniimiizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumiu ya da olumsuz faktérlere
bagll olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gérilmastir,

Buna gére rapor konusu parselin pazar dederi 214.515.000,-TL olarak takdir

olunmustur.
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8.1.2. Arsa iizerindeki insa yatirnmlarinin dederi:

ORTAK ALAN
mocno | BAMILELOKAR | \\py ey | SEEIMALIYET | vALASICToPLAM

ALANI {m?2)
Al 2.563,25 II1 B 1.500 3.844.875
A2 2.563,25 11 B 1.500 3.844.875
A3 2.563,25 11 B 1.500 3.844.875
Ad 2.563,25 111 B 1.500 3.844.875
A5 2.563,25 III B 1.500 3.844.875
A6 2.563,25 Il B 1.500 3.844.875
A7 2.563,25 I B 1.500 3.844.875
A8 2.563,25 111 B 1.500 3.844.875
AS 2.563,25 I B 1.500 3.844.875
A10 2.563,25 I B 1.500 3.844.875
All 2.563,25 I B 1.500 3.844.875
Al12 2.563,25 1B 1.500 3.844.875
B1 2.468,45 11 B 1.500 3.702.675
B2 2.563,25 I B 1.500 3.844.875
B3 2.563,25 111 B 1.500 3.844.875
B4 2.563,25 1B 1.500 3.844.875
C1l 2.468,45 111 B 1.500 3.702.675
Cc2 2.468,45 111 B 1.500 3.702.675
C3 2.468,45 111 B 1.500 3.702.675
D1 2.468,45 111 B 1.500 3.702.675
D2 2.468,45 II1 B 1.500 3.702.675
D3 2.468,45 III B 1.500 3.702.675
Da 2.468,45 III B 1.500 3.702.675
D5 2.468,45 II1 B 1.500 3.702.675
El 2.494,53 11 B 1.500 3.741.795
E2 2.494,53 III B 1.500 3.741.795
E3 2.494,53 II1 B 1.500 3.741.795
Fi1 2.561,76 I B 1.500 3.842.640
F2 2.561,76 I B 1.500 3.842.640
F3 2.561,76 I B 1.500 3.842.640
F4 2.561,76 111 B 1.500 3.842.640
F5 2.561,76 III B 1.500 3.842.640
F6 2.525,61 III B 1.500 3.788.415
F7 2.525,61 III B 1.500 3.788.415
F8 2.525,61 g 1.500 3.788.415
F9 2.525,61 I B 1.500 3.788.415
F10 2.525,61 I B 1.500 3.788.415
F11 2.530,26 I11 B 1,500 3.795.390

SOSYAL

TESIS 5.897,72 I A 1.000 5.897.720
S OTnERRE 49.598,69 o 7.439.804
157.510.774
TOPLAM ~ 157.510.000

30
NOVA TD RAPOR NO: 2013/4734 f/




SANIMYN/ A

TRFMIAAZ DIGERLIME VE DANITHUAMLE A5

Not: Sayfa 30'daki tabloda proje biinyesinde yer alan bloklarin yapi ruhsatlarina gére
yapt siniflart verilmistir. Ancak projenin yerinde yapilan incelemelerinde lilks iscilik ve
malzeme standartlarinda insaa edildigi belirlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgdi'nin
2013 yiinda yayinlamis oldudu insaat birim maliyetleri tablosuna gére III B yapi
grubundaki binalanin m? birim maliyeti 585 TL, III A yapi grubundaki binalarin m2 birim
maliyeti 490 TL'dir. Belirtilen bu maliyet bedelleri (izerinden rapor konusu projenin insaa
edilmesinin miimkiin eolmamasi nedeniyle ingsaat sektériinde hizmet vermekte olan
firmalar ile gérisiilmiis olup benzer nitelikteki konut yapilarimin (liks ve A+ yapilar)
1.500 TL/m? bedelle insa edilebilecedi 6grenilmistir. Belirtilen bu hususlardan haketle
konut bloklarinin m? birim maliyeti 1.500 TL/m?, sosyal tesis blogunun m? birim maliyeti

ise 750 TL/m? olarak belirlenmistir.

Arsa lizerindeki projenin toplam insaat seviyesi % 100 mertebesindedir.

8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

Arsanin degeri «.vevvviinivisariisaisinsiiinnes: 239.595.000,-TL
insai yatinmlarin dederi  .........................: 157.510.000,-TL olmak (izere
Projenin mevcut durumdaki pazar degeri 393.105.000,-TL'dir.

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

Sozlesme geredi Emlak Konut GYO A.S.'ne ait hasilat payr % 50'dir. Emlak Konut
GYO A.S. milkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsiidinda yiikleniciye tahsis
ederek projeyi gergeklestirmektedir. Projeler igin sézlesme geredi her turli insaat
maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma
o 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 kisrminin deger takdiri yapilirken glivenli tarafta kalinarak mevcut
durum dederinin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat payl oram kadar olacadi goris ve
kanaatine varnilmistir. Asadida bu gdérusle ilgili hesaplamalar sunulmustur.

Projenin mevcut durumu dederi = 393.105.000,-TL
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Projenin mevcut durum dederinin Emlak Konut GYO A.S. payina dilsen kisminin
dederi ise = (393.105.000,-TL x 0,50) 196.552.500,-TL olarak hesaplanmistir.

Ancak bu deger, miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan arsa degerinden diisiik
oldugundan projenin mevcut durum dederi igin Emlak Konut GYO A.S. payina diisen
kisminin degeri olan 235.595.000,-TL kabul edilmistir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITi

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar degeri raporumuzun (8.1.1.2)
bélimilinde 493.515.000,-TL olarak hesaplanmistir.

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

Rapor konusu tasinmaz igin tarafimizca son (g yil igerisinde gayrimenkul degerleme
raporu hazirlanmamistir.
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, blyikligine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve ¢evrede yapilan piyasa

arastirmalarina gore toplam pazar dederi igin;

TL usp
Projenin mevcut durumuyla pazar dederi 393.105.000 187.193.000
GYO A.S. payina dilgen kimin pazar degeri | 235:595.000 |  112.188.000
QAR Topta paxer Sl 493.515.000 |  209.293.000
ot ’(;'Y‘ST_‘gﬁ’::‘;;'::,‘;f:,g;;‘;“;::ﬁ;fm“}';t';ﬂ 246.760.000 117.505.000
i::a:c:lztﬁgriﬁlmsu béliimiin bugiinkii toplam 435311000 .

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,1000 TL'dir.

Proje blinyesindeki 208 adet bagimsiz bélimlerin anahtar teslim sartlarini yerine
getirilmesi durumundaki KDV dahil toplam pazar deferi 499.153.995,-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 goriis ve
kanaatindeyiz.

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

3 Saygilanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Muhendisi Sehir v Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

INA tablosu

Bagimsiz bélimler igin takdir olunan pazar dederi tablosu

Tapu sureti ve takyidat yazisi

Uydu goérintsleri

Imar durumu yazisi ve yapi ruhsatlan

Yapi denetimine iliskin yazismalar

Onayl mahal listesi ve onayl bagimsiz bélim listesi

Fotograflar

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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