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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden ¢ Emlak Konut Gayriinenlal Yatirim Ortakhii A5,

Kuvum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nava Taginmarz Dederleme ve Damgmanhle AL,

ilgi Yazis: / Talep Tarihi . U1 Subal 2013 tarihl dgi yazisima istnaden /
22 Ekim 2013

Sozlegme Tarihi 11 Kasim 2013

Degerlenen Miilkiyet Hallar o Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi 03 Arahk 2013
Rapor Tarihi - 09 Aralik 201 3
Miisteri / Rapor No . 031 - 2013/4744

Lvora 2 Projesi, 101 ada 4 parael,
102 ada 1 parsel, 105 ada 3 parsel
Fuzla / ISTANBLI

stanbul 1, Tuzla Hoesl, Aydinli Mahallesi, 101 ada
4 parsel, 102 ada 1 parsel ile 105 ada 3 parsel

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi CokEmlak Konut Gayrimenkul Yatmm Ortalkhar A%,

101 ada 4 parsel ve 102 ada 1 parsel: Kanul Alany,

Emsal (E): 1,75 ve M, 0 Sorbest

105 ada 3 paisel: Ozel ilkédretin ve Ortaodrellin

Tesis Alani, Fmsal (E): 2,00 ve M. Serbest

Bu rapor, yulkanda adrest belictilen projenin maveul

durtimuyla pasar dr'ﬂi.*nrlil'r wvioo Laimaimlarinas

dirdmundalki  pazar  degerining Llespitine  ydanelik

Raporun Konusu colarak  hazivlanmigie.  Aynca proje blinyesindeki
2,395 adet bagimarz - boltimin - anahtar  leslim
sartlanmmin yerine getnlmest duriimundaki pazan
degerlert de tespil editmigtir,

imar Durvmin

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri A31.535.000,-11

IProjenin mevceut durumuyla Emilak Konut GYO A.S. payina
diigen lkkismin pazar degeri

Frojenin tamamlanmasi

durumunda toplam pazar deger|

Projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S.
payina diigen hasilat miktari

2.395 adet bagimsiz bolimin buglnlki toplam pazar

106,940,000, T1
531,665.000,-TL
174.570.000,-T1

A450.352.500,-TL

degeri
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumlu Degerleme Uzmam SPK Lisansh Degerleme Uzmans
O KAYMAKBAYRAIKTAR Faylun UL
(SPK Lisins Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu o rapor, Secmaye Plyasast Kuoalimcn Sert VI, Nos 35 sayih "Serinaye Plyasast Mevigal
Corgovesinde Dederleme Hizmell Verecek Sicketlere ve Bu Sirketlerin Koralea Listeye Alinmltaring
Higkin Esaslar Halkdandda Tebha" hukimlen e Kanilin 20.072.2007 tarh ve 27/ 781 sayih karannda
yor alan "fyegerdeme Raporannda Bilunmagn Goreken Asaail Hususlar gerqevesinde azielanmishr

|
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

DEGERLEME KONUSU ISiN isMi ‘ : | Evora 2, Projes

DEGERLEMEYi TALEP EDEN 2

KURUM Emlak Konut GYO A.S,

Nova Taginmaz Dederleme ve Damsmanlik

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM AS

09 Aralle 2013

RAPOR TARIHI

[stanbul 11, Tuzla figesi, Aydinh Mahallesl,
LO1 ada 4 parsel, 102 ada 1 parsel ile
105 ada 3 parsel

“w

TAPU BILGILERI

Parseller (izerindeki proje insaatl devam
etmeltedir,

101 ada 4 parsel ve 102 ada 1 parsel:
Konut  Alam, Emsal (F): 1,75 ve Hjgai
iIMAR DURUMU ¢ Serbest 105 ada 3 parsel: Ozel (Ikddretim
ve Ortaégretim Tesis Alan
Emsal (E): 2,00 ve H,,,: Serbest

'DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Projenin = mevcut  durumuyla
pazar degeri

Projenin  mevcut  durumuyla
Emlak Konut GYO A.S. payina
diigen kismin pazar degeri
Projenin tamamlanmas
durumunda toplam pazar degeri

MEVCUT KULLANIM

231.535.000,-TL

106,940,000, TL

534.665.000,-11

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYo | | . y
A.5. payina diisen hasilat 174,570,000,
milktar
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2. BOLOM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI o Nova Taginimaz Degerleme ve Danigmanlik ALS.

SIRKETIN ADRESI Atatiirk Mahallesl, Vedat Glinyol Caddesi, Zamit
Sitesl, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO a0 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yarurlukteks mevzual cercevesinde her Wil resmi
ve ozel, gergelk ve tazel kisi ve luruluglara  ail
gayrimenkuller, ayrimenlkil projeler Vi

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde lespili ve degerlemesint yapmalk, dederlerin
lespit etmeye yonelik tum raporlan  duzenlemelk,
analiz ve fizibilite calisimalanni sunimak ve probleml
durumlarda gartis raporu vermekl i,
KURULUS TARIHI 16 Mayis 2011
SERMAYESI 1 270,000,-TL
TICARET SICIL NO 777424

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

Not-1 :  Sirket, 29 Tommuz 2000 tarihi itibanyle Basbakanlile Sermaye Piyasas) Kurulu'nun
(S "Gayrimoenkul Dederfeme Sirkatlert Listesi'neg ahnmigtr,

Not-2:  Sitkete, Bankacihk Dizenleme ve Depetleme Kuaralu'nan (BDDK) 28.06.2012 Larfl ve
A2 no'lu karart e dederlome hiznietl yetlist verilimigtir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI Erlak Konul Gayrimenkul Yatinm Ortaklidqn A5,

SIRKETIN ADRESI ¢ Alatirk Mahallesi, Gitlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO o B(216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYEST 3.800.000,-TI
HALKA ACIKLIK ORANI % 50,66

FAALIYET KONUSU Sermaye  Piyasasi Kurulu'ndn,  gayrimenkul  yatim
ortakhldarma iligkin dizenlemelerinde yazlh amag ve
konularla isligal olimelk Ve EERLE alaralk
gayrimenkullere,  gayrimenkullere  dayali  seirmaye
piyasast  araglarina,  gayrlimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak tzere
vie  kayith  sermayell olarak  kurulimug  halka  acgik
anonim ortaldiktir.

e

PDR"I‘Eﬁ-YUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER ¢ lirkiye'nin gegitli bélgelerinde yoer alan muhtelil
gayrimenlkuller

‘l
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mosterinin talebl dzerime adrest belittilen projemn meveal durumuoyla ve
Lamamlanmast  durtmundaki  buganki  pazar  degerednin Lespitine  yonelilk  olarak
haziclanomstie, Aynca mibgterinin istedgl dogrullusunda proje hiinyesinde yer alan 2,395
adel  bagim=iz bolimun  anahtar teslim  sartlanmn yverme  gelirlimes) duromundali
Buginku pazar dederlert de taledir alunimustur,

Pazar degeri:

B omwdllkedn, stekl alor ve istekl saticr arasinda, taraflann herhangr bir tliskiden
cliilenmeyecedi sartlar altinda, hichir zorlama olmadan, basireth ve kanu hakkinda
yvelerll bilgi sahibl kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda deqgerleme taribinde
gerceklestirecekler ahm / satum isleminde el degistirmesi gerektign takeir edilen talvnimni
Lutarchr,

Bu degerleme caligmasinda asagidaki hususlann gecerlilidi varsayilmalktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tari ile ilgili olarak mevcul bir pazann varhd
pesinen kabul edilmigtir,

= Al ve saticr makul ve mantikli harekel etmektedirler,

Farallar gayrimenlkuller fle lgili her konuda tam bilgl sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket atmektedirler.
Gayrimenkullerin satist igin malkol bir stre Lammnmiglir,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkullerm alim / sabim islemi sirasmda gerekebilecelk finansman, piyasa

fatiz oranlan Gzerinden gergeklestiritmeltedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konulb Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A5 nin talebine istinaden,
sirkel portfoyande bulunan gayrimenkullerin degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye
Piyasast Kurulu'nun Serl VITL, No: 35 sayill "Sermaye Piyasast Mevzuali Cergevesinde
Dederleme Hizmell Verecek Sickellere ve Bu Sickellenn Kurulea Listeye Alinmalanna
[liskin Esaslar Hakkida Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme  Raporlarnda  Bulunmasi Gereken  Asgari Hususlar”
standartlarmda hazilanan  gayrimenkul  dedgerleme  raporudur,  Tarafimiza  muster

tarafindan gefirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaldtacdhr,

3
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyil ederiz;
Raporda sunulan  bulgular  sahip  oldugumuz  tim  bilgiler  gercevesinde
dodrucur.
Raporda  belirtilen analizler ve sonuglar sadece  belirtilen varsayimlar  ve
kosullarla lasith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, likir ve
sonuclardan alugmaltaclin,
Degerleme konusunu olusturan mulklerle gl olarak glincel veya geleceqge
danuk highir Haglimiz yoktur, Booisin dgindel taraflara karge herhangi kigisel biy
Glkarimiz veyd on yargimiz bulunmamaktachr.
Bu gorevle llgill olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz ucret, mustermin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saplanmig sonuclarin gelistirlimes
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimyla dodgradan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.
Dedgerlame ahlakl kural ve performans standartlarnina gore gerqeklestivilimistir,
Raporlama asamasinda gorev alanlar meslelki egitim sartlarima sahiptir,
Bu raporun konusu olan mulkler sahsen incelennmgtir. Dedgerleme gahgmasinda
gorev alanlarnn degerlemes) yapilan milklerin yerl ve tira konusunda daha
oncaden deneyimi bulunmaktadir,
Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raparun hazirlanmasinda

meslell bir yardimda bulunmansgtin,

{4
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

102 ADA 1 PARSEL UZERINDEKI TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

SAHIBI o Emlak Kanul Gayrimenkul Yatiram Qriakhdgr A5,
iLi : dstanbul
ILCESI o Tuzla
MAHALLESI 1 Aydinli
PAFTA NO o G22B1204A
ADA NO 102

PARSEL NO ¢ 4

ANA GAYRIMENKUL B
NITELIGI

YUZﬁLCUMﬁ : 47.964,65 m?
HISSESI ¢ Tamann
YEVMIYE NO T 16632

TAPU TARIHI s 21.12.2012

Parsel zerinde gergeklestinilen proje igin kat irtifak: kurdlmustur, Parsel Gzerindeki proje
blinyesinde toplam 881 adel bagimsiz boliim olup badimsiz boltimlere ail tapu kayitlari
rapor ckindeki tablolarda sunulmustun,

101 ADA 4 PARSEL UZERINDEKI TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

SAHIBI ¢ Emlak Konul Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A5,
ILI Do Istanbul
ILCESI : Tuzla
MAHALLESI : o Aydinl
PAFTA NO o G22B12D1D
ADA NO S K

PARSEL NO HE

ANA GAYRIMENKUL i o
NITELIGI

yUzoLgcUmMmii 2 72.044,46 n?
HiSSESi D Tamami
YEVMIYE NO 16021

TAPU TARIHI r 12.12.2012

Parsel dzerinde gergeklestivilen proje igin kat irtifak kurulmustur. Parsel Gzerindeki proje
biinyesinde toplam 1.514 adel badimsiz boliim olup baginaiz boliimlere ait tapu kayitlar

rapor ekindeki tablolarda sunulmustur,

5
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105 ADA 3 PARSEL UZERINDE

Ki TASINMAZIN TAPU KAYDI

SAHIBI o Fimlak Konul Gayviimenlul Yalirim Ortaklich A5,
ILI tdstanbul
ILCEST tTuzla
MAHALLESI o Aydinli
PAFTA NO P GAZB1LICAR
ADA NO t10h
PARSEL NO : 3

ANA GAYRIMENKUL ' Arsa
NITELIGI

YUzOLCUMU t 5.057,68 m?
HISSES] o Tamami
YEVMIYE NO : 13845

CILT NO : 232

SAYFA NG 1 22881
TAPU TARIHI o 07.11.2012

Parael tzerinde yer alacak badunsiz boliimler igin hentlz kat frtifaki luralmarmstir,
4.2 ILGILI TAPU SICiL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 11§, Tuzla Heesi Tapu Sicl Madarlidgitde yapilan incelmelerde rapor konust
tagimmazlann Gzennde asagdaki notlann bulundugu belirlenmigtir, Takyidat yazilan rapor

eleinde sunulmisgtur,

101 ada 4 no'lu parsel tzerinde:

Beyanlar boldimii:

e Konul alant (11.11.2010 tarih ve 1 2622 yevimiye no ile)

s B lasinmaz devir amact veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir kamusal
amagla kullanilamaz. (30.09.2010 tarih ve 10963 yeviniye no ile) (gl beyanin
tasimimaza olumsuz etkisi bulunmamalktadir)

= Yanetim plani: 07.12.201.2 tarihli.

102 ada 1 parsel Gzerinde:

Beyanlar boliimii:

= l<onul alam (11.11.2010 tarth ve 12622 yevimiye no ile)

s B lasinmaez devir amac veya devreeden idarenin izn digsinda bagkaca bir kamusal
amacgla kullanlamaz. (30.09.2010 tarih ve 10963 yevimiye no ile) (Hlgili beyanim
tagimmaza olumsuz etiist bulunmamaldadir

o Yonetim Plani: 19.12.2012 tarihli

105 ada 3 parsel uzerinde:

Beyanlar boliimii:
(:T'J:ﬂ:u:F Spor Alam (11.11,2010 tarib 12622 yevimiye no ile)
Ozel Kres Alam (11.11.2010 tarih 12622 yevimiye no (le)
B Lasmimaz devir amact veya devreden idarenin izni disinda l])ﬂ‘!}kc’.)(‘.c[ i karmiseal
amacla kullanlamaz, (30.09.2010 tarih ve 10963 yevmiye no le) (Hgili beyanin
taginifiaza oliimsuz etkisi bulunmamalktadin)

| /
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Not:  11.11.2010 tarihinde tescll edilmis olan Ozel Spor Alan ve Ozel Kres Alani
beyanlan tevhil igleminden dnce konulmug beyanlar olup tevhil sonrast yenl
olugan 105 ada 3 parsel kaydina taginmigtir. Dedoreme konusu 105 ada 3 parsel,
planlarda "Ozel Tlkodgretim ve Ortaodretim Tesisi Alam” lejandinda  kalmalta
oldugundan soz konusu beyanlarin gegerliligini yitirmig oldudgu dastnilmekte olup
tapudan terkin igleminin yapilmasi gerektidi gorts ve kanaalindeyiz,

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgn portféyiinde
"proje” olarak bulunmasinda herhangi bir salinca olmadigy gdériis ve

kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Tuzla Beledivesi tmar ve Sehircilik Maddaradginde yapilan incelemelerde rapor
konusu  tasinmaziann  31.05.2010 tasdik tarinli 171000 délgekli Aydintepe Mahallesi
Gecekondu Onleme  Bolges) Uygulama Tmar Plamnda ve 20.01.201 1 tasdik  tarihii
Aydintepe Gecekondu Onleme Uygulama Imar Plan tadilati kapsaminda kaldiklan ve
asadidalki yaplasma haklarma sahip olduklan agrenilimistin.

SIRA| ADA | PARSEL
NO NO NO LEJANTI YAPILASMA SARTI
I 101 4 Fanul Alani Emsals 1,75 ve H: Serboest
2 102 | Konul Alaii Emsal; 1,75 ve Fi Serbest
: o ; Ozel Tlkddgretim ve : .
= - o8 f &l ' 2l |
3 105 i Ortadgretim Alani Emsal: 2,00 ve H: Serbest

Emsal (E): Yapimn bultin katlardalki alantan toplamimin parsel alaning oranmindan elde
edilen sayidie, Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve galti katlar ve kapali gikmalar dahil
kullanilabilen buttn katlarm sikhklar cikbUktan sonrakl alanlar toplamdiv. Acik cikinalar
ve i¢ yuksekhgi 1.80 m'yi agmayan ve yalmzca tesisatin gegirildidi tesisat galerileri ve
katlan e ticari amacr olimayan ve yapinim kendl gereksinmesi igin oltopark olarak
kullanilan baliim ve katlar bu alana katilmazlar, Eullanilabilen katlar deyiminden, konit,
5 yerd, edlenme ve dinlenme yerleri gibi clturmaya, galismaya, edlenmeye ve dinlenmeye
ayrilmalk tzere yapilan boltimler anlagihr,

Proje  bunyesinde yer alan blaklara  ait  yapr ruhsatlar agadqidaki  tabloda
listelenmistir,

ADA / BLOK RUHSAT RUHSAT | B.BOLUM YAPI

PARSEL NO ADI TARIHI NO ADEDI SINIFI INNAAT ALARL
AL Blok | 10102001 | 66310 | 100 | AA | 16.033,50
A2 Blok 10, 10,2011 A/ 11 749 AN 9,516,448
01 /4 | AIBlok | 10102011 | e65/tl | to1 | 4n | 1761966
Ad Blok 10.10.2011 (in[-&ﬁ_;’l 1 119 AN 17.537,62
_ASBlok | 10102001 | Ge7/11 | 113 | AA | 1875352
foBlok | 10102011 | e68/11 | 102 | 4A | 10140224
]
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A7 Blok | 10002000 | eeosn | i AN 11.402,24
CABBlok | 10.10.2011 | 670711 a8 | an | 1zmB3,27
A9 Blok 10,010,201 LA/ hE AA 10.7?0,85

CAL0 Blok | 10.10.2011 | 672/11 51 A 9.531,42
ALl Blok | 10.10.2011 | 673/11 | 174 4A | 19.793,48
A12 Blok | 10102011 | 674711 98 an 10, Gr]c_)"bn
CALE Blok | 10102011 | 67801 | 162 an 1?‘.3_55;1':}
AlaBlok | 10102011 | 676/11 | a8 an 893525 |
ALS Blok | 10.10.2011 | 677/11 a2 AN 8.549,53
Ml 10402000 | est/il |1 | a3 1k “_)}T__
! 10.10,2011 SRR 3 4 423,28
T2 10.10.2011 | 656/11 | s | o000
AVLU T | 10102001 | 659/11 2 N 13.933,21 |
CAVIU 2 | 10102011 | 660/11 An 11.053,45
AVLU 3 | 10.10.2010 | 661/11 A 5.012,00
AVLU A4 | 10102011 | 657/11 = N 7.450,06
o 09.01,2012 | to/12 | 3a AN I, 088 24
132 09.01.2012 11/12 49 44 I HH{) 17
B3 00.01.2012 | 12/12 49 an & 45}_1—_4_6
B4 | 09012012 | 1312 | 176 AN 17.933,56
BS 09.01,2012 | 14/12 112 SA | 2296351
BG 09.01.2012 | 15/12 52 AN £.907,/9
B/ | 09012012 | 16/12 52 AA 6.907, 79
B8 | 00012012 | 1712 | s5n AN 7.105,66
102/ 1 B9 | oo0r2012 | w2z | a7z | an | 8.397,44
B0 | 09.01.2002 | 19/12 40 AN 11,154,80
BIL | 09.01.2012 | 20/12 40 an 6.945,67
B12 | 09.01.2012 | 21/12 B9 | aA 15,259, 78
BI3 | 09.01.2012 | 22/12 32 AN 5,032,06
B1d 00.01.2012 | 23/12 34 AN 1,930,00
BIL | 12002015 | 510713 16 B | 6.198,06
BT | 09012002 | osp2 | 3B | 330379
BST2 | 09.01.2012 | 09/12 38 2.954,41
GENEL TOPLAM 2.395 400.760,17

Ruhsat tarihl itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerck kendl mevzualing, gerekse
e Yiksek Denatleme
Bayindirhk ve Iskan Bakanhd Teknik Aragtirma ve Uygulama Genel MidirlGgn tarafindan
yazilmig olan ve bir ornedi rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya
gore Emilak Konul GYO A5, taralindan yaptinlacal yapilann lenni mesuliyelti; 3194 sayili
Imar Kanunun 26, Maddesi uyannca kurulugun kendisinee ve/veya kurulugta garevl|
meslek adamlarinea ayr ayr dstlenilecektir,

[<amii

aldigr tim resmi yazismalar rapor ekinde  sunulmustur.
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Ilgili mevzuat uyarinca arsalar iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli
tiim izinleri alinmus olup proje igin yasal gerekdiligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur.

Tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhg: portfayiinde “proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir salkinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIVET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Hgili kurumlarda yapilan incelemelerde ulasilan bilgiler asadida sunulinustur,
105 ada 3 nola parsel, 105 ada | onolu ve 105 ada 2 nolu parsellerin tevhil
isleiminden olusmiustur,
101 ada 4 parsel, 102 ada 1 parsel, 105 ada 1 parsel ve 105 ada 2 parsel na'lu
Lasimmazlar, 4479 no'lu parselin ifrazen Laksim igleminden olusmuosg ve 11,11.2010
tarih, 12622 yevimuye numarast e tescil edilmisti
4479 nolu parsel 3551 no'lu parsel ile 4458 nolu parselin tevhid igleminden
olusimugtur,
3351 nolu parselin ve 4458 nolu parselin mulliyetlevinin 04.10.2010 tarih ve
11106 yevmiye ile 1.C. Bagbakanlik Toplu Konul ldaresi'nden alim yoluyla Emlak
Konut Gayrnimenkul Yatinm Ortakhgr A5 ve gechigr garalmustiir.

<3351 no'lu parselin ve 4458 no'lu parselin: mulkiyetlerinin 30.09.2010 tarih ve
10963 yevmiye ile Maliye Hazinesi'nden idareler arasi mal devri iglemi e
T.C.RBasbakanlik Toplu Konut Idaresi'ne gegmistir.
A458 no'lu parsel 4110 nolu parselin ifraz igleminden olugimug ve 23,09.2010 tarih
viee 10652 yovmiye ile Lesal edilimigtir,
4110 nolu parsel, 26.08.2009 tarih, 12740 yevmiye numarasi ile imar uygulamas
sonucu Maliye Hazinesi adina tescil edilmistir,
3351 nolu parselin 20.02.1967 tarihinde Maliye Hazinest adina lescll edilimig
oldugu goriihmuastir,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan ineelemelerde  parsellerin Wmtnan 31,05.2010 tarihinden ance plansiz
alanda kalmakla oldugu ogrenilmisgtir. Ancalke 105 ada 1 ve 105 ada 2 parsellerin
tevhidinden olusan 105 ada 3 parsel nolu taginmazin plan tadilat fle "Ozel Orta Odrelim
ve Ortadgdgretim Tesist Alan” icerisinde kaldidi, ancesinde ise 105 ada 1 parselin Ozel Spor
Tesisi Alant (Emsal=1.00, Hmax=serbest), 105 ada 2 parselin ise Ozel Kres Alani
(Emsal=1.00, Hmax - serbest) igerisinde kalmakta oldudu odgrenilmistir.

| /
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE FiziKi
BILGILERI

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tagimazlar; Istanbul 1, Tuzla Heesi, Aydinli Mahallesi‘nde
konumlu olan 101 ada 4 no'lu parsel, 102 ada 1 no'lu parsel ile 105 ada 3 no'lu parsel
tzerinde gergeklestirilen Evora 2 Prajesi‘dir.

Rapor konust tasimmazlara, 2100 (E-5) kKarayolu dzerinde  Tuzla — Pendik
istikemetinde giderken Aydinh ciiagindan sapilaralk Aydinl Caddesi'ne girilic ve bu cadde
vzerinde yaklasik 250 m devam edildhkiten sanra sol kolda kalan Tepe Sokak'a saplarak
ulasim sadlanabilmeltedir,

Halihazirda projenin ingaal iglerl devam etmelkte olup, genel insaal seviyes! yvaldasile
Y A% mertebesindedir.

Tasinmazlarnn yakin bilgesinde bos arsalar, 1SKI su deposu, Aydintepe mezarligi,
Pandik Anadolu  Lisesi, Tekno Park Otel, Pendorya AVM, Neomarin AVM ve Tuzla
tersaneler bolges) bulunmaktacr,

Konumlar, ulagim  kolayhdr ve gelismekte olan  bir  bolgede  yer  almalar
Lagimazlann degerlerini olumlu yonde etkilemektedir,

Bolge, Tuzla Belediyes: siirlan genisinde yer almaktadir ve kismen tamamlanmig

altyapiya sahiptir.

pa
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5.2 EVORA 2 PROJESI HAKKINDA GENEL BILGILER

101 ada 4 no'lu parsel, 102 ada 1 no'lu parsel ile 105 ada 3 parsel (eski 105 ada 1 ve
2 no'lu parseller) ve igin Emlak Konut GYO A5, tarafindan agilan "istanbul Tuzla 2,
Ftap 2. Bolge Arsa Satisi Karsihgr Gelir Paylasimi Isi" ihalesint Teknik Yapilar Sanayi ve
Ticaret A5, Arsa Satigt Karsihin Satig Toplam Gelin (ASKSTG) 502.000.000 TL 1 KDY,
Arsa Satist Karsihgr Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 163.903.000 TL1HEDV ve
Yo 32,65 Arsa Sabis Rarsihdgr Sirket Payr Gelir Qram (ASKSPGO) teklil ederek
lazanmugtir. Hkd taral arasmdalki yapilan sozlesme tarihi 04.02.2011'dir.

Froje kapsaminda 101 ada 4 no'lu parsel bunyesinde 1.514 adet, 102 ada 1 no'lu
parsel Geerinde ise 881 adel badumsiz bolam bulunmaktadir, 101 ada 4 ne'lu parsel
vzerinde 5 adet dikkan ve 1,509 adet konut, 102 ada 1 parsel uzerinde ise 22 adel
diikkan, 859 adel konut bulunmalktacr.

Sozlesme kapsamindaki 105 ada 3 parsel “Ozel llkogretim ve Ortaodgretim Alan”
lefantina sahip olup heniz yapr rubsati tanzim edilmemiglir.

Projenin genel insaal sevivesi yaklagik % 45 martebelerindeadir,

Bagimsiz bolumlerin alanlarimm genel ozelliklert agadida ana bashiklar allinda tablo
halinde sunulmustur,

- Bloklar bunyesinde yer alan bagumsiz - boltimlerin tipleri ve  kullanim alanlan
asagidaki tabloda sunulmusgtur.

=
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ADA/ BLOK _ KULLANIM ALANI
PARSEL ADI Tip ARALIGI BRUT ADEDI | TOPLAM
NO . (m?)
STUDYO 41,20 6
Al il 47,61 - 65,75 50 100
21 116,20 - 131,66 22
it 130,28 - 165,50 22
1+1 55,11 - 70,08 40
A2 241 99,29 - 110,84 38 /9
341 122,61 1
STUDYO 41,12 6
A3 111 4_?,5:_0{ - &5__,(51" 1‘ 5531 101
201 115,956 - 131,37 22
301 130 - 165,14 23
](]1-!4 STUDYQ . _*‘i] ,.56_ . {:‘1
A4 141 47,77 5&;19.0. 60 119
Jil 116,60 ~ 132,12 28
341 130,74 - 166,08 25
STUDYO 41,06 0
A 141 47,43 - 65,51 56 113
241 115,78 - 131,18 28
341 129,81 - 164,90 23
AG 1+1 55,2'; - 67,37 '12 107
2101 101,38 - 109,06 50
11 56,16 - 67,24 56
A7 2+1 101,18 - 108,85 54 111
341 132,61 1




(R 58,68 - 66,94 74
Af 201 100,72 - 108,35 73 148
ERl! 124,38 !
AQ 241 92!?_3 ”.l 58
341 128,59 57
211 92,31 1 64
AR 341 128,70 53
STUDYO 41,58 16
Al 11 4“,0'3' = I}L,’g!: - 86 174
‘ 241 100,09 - 114,75 44
311 136,38 - 141,05 28
141 56,1% 67,23 50
A2 241 101,17 47 o8
311 132,59 1
STUDYO 41,59 14
AL3 11l 48,05 - 55,97 B0 162
241 100,13 - 114,79 42
341 136,42 - 141,09 26
e 31 128,19 47
ALS 3 TR ! 42
341 127,65 - 144,16 11
M1 - 153,91 1 !
11 64,39 - 137,68 3 3
2 190 1 1
1.514
ADA/ ELOX ) KULLANIM ALANI _
PARSEL ADI TIP ARALIGI BRUT ADEDI | TOPLAM
NO (m?)
B 211 91,91 1 29
it 128,15 - 144,71 37
i 141 54,96 - 86,62 33 49
241 117,57 - 131,93 16
211 105,94 - 131,28 d
11 47,79 - 75,97 130 )
B4 241 103,55 - 122,83 44 176
RS 130,77 2
141 58,53 44 -
102/1 BS 241 107,92 - 133,68 62 112
: 187,44 - 593,71 6
STUDYO 36,86 7
BE 11 55,84 64, 57 14 59
241 106,43 - 108,16 18
341 130,51 - 132,75 13
STUDYO 36,69 /
11 55,59 13
B 201 105,95 - 107,67 19 28
341 129,93 - 132,16 13
B8 141 55,09 - 86,82 39 55

(
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241 106,71 - 132,24 16
- 1 55,25 - 87,07 32 47
241 107,02 - 132,62 15
STUDYO 43,61 4
-~ 2 =
10 141 ,..3-1,&3 66,02 11 40
241 124,57 - 126,87 15
3%t 127,70 - 154,83 10
STUDYO 43,40 1
241 105,32 - 126,27 L6
341 127,09 - 154,10 10
STUDYO 41,14 4
a5 141 47,53 - 65,64 44 a9
211 116 - 131,43 20
341 130,06 - 135,22 21
STUDYO 43,43 3
1313 1+ 24,90~ B3l g 32
241 105,38 - 126,35 12
341 127,17 - 154,19 9
STUDYO 44,41 3
B14 1 1 55,(33 6/,:‘3 N0 34
241 126,85 - 129,19 11
341 130,03 - 157,65 10
BTl . 78,02 - 1.281,34 16 16
881

Badimsiz boliimlerin teknilke ozellikleri rapor ekinde sunulan onayl mahal listesinde
sunulmuslur,

5.2 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasast  Kurulu'nun  Sermaye  Piyasasinda  Uluslararast  Degerlome
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimm tanimi; “bir
miilkiin fzikl olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklesticilebilic
ve deqgerlemest yapillan mulkan en youksek deger getirecek en olasi kullammdin”
setklindedir,

Bu tanmmdan harelketle tasimmazlarn, konumlan, biydklikler, liziksel Gzellikleri,
meveut imar  durumlart ve yasal izinleri dikkate alindigida  en venmi kullanim
segenedinin "orta ve orta - tist gelir grubuna hitap eden kisilere yonelik bir konut

sitesi” olacaqgi goriy ve kanaatindeyiz,

|5
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

[rkiye ekonomisi, 19900 yillarda yasanan yuksck enflasyonun ve 1994, 199/
yvillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ol yulesele faiz oranlarn ile kargr karsiya ikern,
1999 yilinda  yaganan ki blylik depremin de atkisiyle Tirklye ekonomisi daha da
fstikrarsiz hale gelmisgtir,

2002 yihnda gerel lkenmizde tek partil hikkGmetin kurnilimasi gerekse  global
finansal piyvasalardalki likidite  bollugu sayesinde  enflasyon ve falz oranlannda clddi
dustisler meydana gelvastie, Turkiye ekonormmsinde yasanan tyllesme ve istikrar lle Al
Lam Gyelilk strecinin yaratbigr uygun kosullar sekliorde kurumsallasmayr gelistimis ve
konul fnansiman sisteml modelinin uygulanmasina olanak sadlanmigtin, Yabanco sermaye
yatirimaolannin ilgisi de sektortin nitelik ve standartiarnn yikseltmisgtir,

Gayrimenkul  selktort 2004 yvili basindan  itbaren hizli bir gelisme  danemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan geligme ardindan ticari gayrimenkual (AVM, ofis ve
otel) piyasalarnni da kapsamaya baslamistir, Selktordeki geligme bagta latanbul olmalk
tzere buyllk sehirlerden baglamig ve diger sehirlere dogra yayilmigtie,

200 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dedgerlarindeki aitis
orani enflasyonun uzerinde gergeklesimis ve kira gelivlerinde 1se onemli artiglar olmusgtur,

Gayrimenkul sekiarii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk ctkilenen
sellorlerin basinda gelmelkledir, 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhle doneminde
yurtiginde ve yurtdiginda yagsanan ulak gaph ekonomik ve siyash dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzivun tuzh arbistyla birhkte talep yénunde azalma olusmusgtur, Talebin
azalmasivla birlikle gayrimenkul degerlerindeli artis yavaslanis ve halla bazr bolgelerde
duradan seyretimistir.

2008 yilinim son geyredinde ve 2009 - 2010 yihmin tamaminda global finansal kriz
clikilerini gostermiy ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmmstie, Bu o donem
(gerlsinde bolgesel ve proje bazl deder artiglan adziikse de genel gérintm fyatlarn sabit
lealchcpehir,

2001 yilmda genel segimlerin etkisi gerckse dlke ekonomisindeki duraganhigm
etkisiyle gayrimenkul sektorinde addi bir artis olmamigtir. 2012 yili da 2011 gibi
duragan gecerek sadece proje ve lokasyan bazinda artislar olmusgtur. 2013 yilimin tamanu
icin ise ongorumdez, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel

donusumtn hzlanabilecedi bolgelerde proje bazl artiglon olabilecedgi selklindedi

|y
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6.2 BOLGE ANALIZi
istﬂnbul 1li

lstanbul i, kuzeyde Karadeniz,
dodguda Kocaeli Siradadlan’mmn ylksek
tepelern, guneyde Marmara Dems ve
baticla ise Ergene Havzas) s ayrimi
ity gizgist ile  smtanmaktadie,  Istanbul
il Bodaz), Karadeniz', Marmara Denizl (le
birlestinirken;  Asya ltasi ile Avrupa

ik 0 Kitasi'i birbirinden  ayirmalkta  ve
) |

Istanbul kentind de ikiye bolmektedir. 1]

" ' t-,y,,,fl"'”_:""' alant,  ldart bakimdan dogu ve
) e Mrl\;wn giineydogudan Kocael'nin Karamiirsel,
2 R T LR T, Gebze, Merkez ve Kancdira ilcelert ile,
: | '.- Sl : e (iineyden Bursa'nin Giemililk Ve
' Wile e Orhangazi dlgelert e, batp ve
' . " : letizaybatidan Tekirdad'n Caorl,
sl Cerkeskoy ve Saray lgelerinin yan
sira,  Kirklarelitnin de Viee ilcesi
——— [ ppraklan e geveilidir,

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tarkiye nufusu cindeki payr %1.2,9 [ken bi
oran (Ekim 2000 sayin sonuglar itbariyle 67,803,927 kigililk Turkiye ndfusu iginde
10,018,735 kisi ile) %l15'e ulagmigtir. 1990- 2000 doneminde yilda ortalama 1.135.000
ligi artiy gostermistir,. Bu sonuca gore  Tarkiye geneline  bakildiginda  Istanbul'un
barindirdidi nifus ve alan itibariyle tagimalkta oldugu énem agikca gordlmelktedir. Thrkiye
topraklarimn %9, 7'sini kaplayan lstanbul, nifus varlign agismdan da Glkenin en anemli il
durumundadir. 1997 ve 2000 yillart arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik buyiime
oran %2.83r. Daha onceki donemde Istanbul'un yillile ortalama ntfus arlis iz
o345 olarak gergeklesmesi ve bu oranim bir kisiimim goclerden kaynaklanmasma leargim
nitus artig oranimn distiago gozlienmektedir. Bunun sebeplert Torkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dodurganhlk orant) dilsmesi ve giciin yavaslamasicdir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur, Torkiye nifusd igindelki pay ise % lb 8%dir. Nilus arlis hizi
yavaslamakla ve 2000-2005 doneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda (se %2,5
almustur. Istanbul’da nifusun énemli bir belirleyicisi olan go¢ arani da yavaglamig 2000~
2005 doneminde toplam 252,000 olmugtur. 2005 yilinda %2,5 olan nilus arlis hizinm
leven 5 oyil %a2.4, sonrakl 5 yil %623 olacadn ve niifusun 2015 yilinda 1448 mitlyona
gikacadgr ongortilmektedir, Turkiye'nin de ntfus artis hizi yavaslayacak ve nifus 2015
yvilinda Istanbul ntfusunun payr %17 8% gikacaklic, Istanbul'da nifus artige % 80 kenl
laynakli, %20 ise gog kaynakl olacaktir, Nifus artig dngarilerine badh olarak Istanbul‘da
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kentsel hane halke sayist da 20105 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacakbie, 2001 yil)
itthariyle nafusu 13.483.052 kisidir.

[stanbul ili siirlar igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avalar, Bagalar, Bahgelievler, Bakirkoy, Basakgehir, Bayrampasa, Besgiklag,
Boykaozs, Beylikdizi, Beyodlu, Biyikcekmece, Galalca, Gelkmekdy, Esenler, Esenyurl,
Fytp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gungoren, Kadikoy, Kadgithane, Kartal, Kigukgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaklepe, Sanyer, Silivi, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisl, Tuzla,
Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu ilceleridir,

Tuzla llcesi

Istanbul ilinin en gineyde bulunan
Hgesidir, Dogusunda Gebze, batisida ve
kuzeyinde Pendik ve giineyinde Marmara
Dienizi dle qevrilidie, Kacaclh yarimacdasimn
guneybalisida  yer  alan dlge  topralklarn
engebel bir araz yapsia sahiptic, Deme
sevivesinden  yolkseklige 300 Ha 190 m.
arasmda dedgigmelktedir,  Yazolglma 86
e 'dir,

m 20110 yil adrese dayah ntifus kayit
' _ slstemine  gore ndlusuy 1972.250%r, oe
dogal bitlkd artusit bakimindan yaksul olup

galliklar ve fundahklar vardir,
Kirsal alanlarda genellikle makiler egemendir. llgede genellikle Alkdeniz lklimi

hukiim surmektedir, Yazlar sicak ve kurak, laglar vagisl ve serindir, lgenin ekonomisi
tarim, hayvancilik sanayi ve ticarete dayalidir, llge, Harem'den baglayip, Sakarya Ili'ne
lkadar devam eden sanayi tesislerinin anemb bir ks sinidlan iginde bulundurmaltadir.
flgede sanayi kurulusu olarak Argelile Sanayi ve Ticaret A5, ile Alamsas Alarko Sanayi ve
Ticaret A5, bulunmalktadir, Ayrica ilgede Organize Derl Sanayl vardir, llce sinirlan
icerisinde ol sayida Gzel lersane hulunimalkta olup her OO telkkne ve yal yapilmalkdtacdin.

Tarm ve hayvancihle ilce hallkimmn bir diger gelir kaynaklan arasindadhr,
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
fonumu,
Ulasim kaolaylidi,
Parsellerin meveut imar duramlar,
Yap ruhsatlarimn meveat olmast (105 ada 3 parsel harig),
Proje fgin tim yasal lzinlerin alinmig olimast,
~ Proje bunyesinde bulunan soayal donatilar,
frojenin isaal kalitos,
Balgede benzer nitelikte projenin olmameas,
Olumsuz etken:

Projenin natamam durumda olmasi,

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bilgede satista olan arsalar

I, Taginmazlara vakin konumda olan 250 m” yuzolcimliu, “Konut Alamn” lejanting ve
KAKSE 1,75 vee 4 kat” yapilagma hakkina sahip parselin satis dederi 300.000,-T1 dir,
(m” salig dedert ~ 1,200, TL)

Hgilisi / Senol Tdrs SEN: 0 535 840 77 00

2. Taginmazlara yakin konumda olan 230 m? yizolgumli, “Hizmel 1 Dandigiim Alam”
lejantinag sahip parselin satig dederi 330.000,-T1L dir.
(m” saus degeri ~ 1.435,-TL)
ilgilisi / Sahibinden: 0 536 775 04 31

3. Tasinmazlara yakin konumda olan 7,950 m" yizolcumli, “Konut + Ticarel Alam”
lejantina sahip parselin satis degeri 10.000.000,-TL'dir. (m” sabis dederi ~ 1.260,-T1)
Hgilisi / Atlim Ingaat Emlak: 0 216 575 32 12 - 0 532 746 40 66

4. Tuzla Aydinli'da, TOKI bolgesinde yer alan 7.110 m? alana sahip “Konut Alam”
lejanting  ve  "Emsal (B)01,257 yapilagma  hakking  sahip  parselin satiy  dederi
5.750.000.-TL'dir. (m” sabig dederi ~ 810.-T1/m?)
flgiisi / 0216 394 52 52 - 0532 212 27 73
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Bilgede satista olan ve satisi gergeklesen konutlar ve konut projeleri

I, Dumankaya Dizayn  projesi  blnyesindeki ikinc el satiglar  asagidaki  tabloda

sunulmustur.

Konut | Kullamm Dr;?:ﬂ:‘“a
Tipi Ala;u Satis Degeri (TL Defer
(Y (TL)
R 11 65,000 91.000 1.900
111 55 100,000 120,000 2.000
201 83 159,000 | 185,000 2.075
Lot 126 230,000 | 240.000 1.865
Lofl 178 320.000 1.800

Hailisi / Emlak Pazarlama Firmalar

2. Dumankaya Adres Bolanik projesi blnyesindeki lkincl el saliglar agsadgidalki tabloda

sunulmusgtur.

Konut | Kullanmim Dr;?:lwa
Tipi Ala?l Satis Degeri (TL Dederi
. A |y
1 +0 37 62,000 70,000 1.865
111 857 93.000 | 10,000 1,780
201 78 134.000 | 145,000 1.790

lgilisi / Dumankaya Satig Ofisi

3, Dumankaya Adres Naltura projest banyesindela ikinc el satislar asadidaki tabloda

sunulmustur,

KTQI';?t K‘:‘I::::m HSat_lg Drtalam_a Birim
(m?) Degeri (TL Degeri (TL)
141 61 176.000 2,885
120 413,000 2.610
241 135 352.000 2.610
150 376.000 2.505
147 254,000 2410
Sk 152 35(‘1.()”(} 2.410
160 397,000 2,480
i 182 452,000 2.485
187 463.000 2.475
A41 D 207 516,000 2,495

Hepiliat / Dumankaya Salis Ofsi

4. Evora - 1 projesi biinyesindeki Ocalk ~ Ekim 2013 tarihler arasinda kullanim alanlar
41,41 -168,72 m" arasinda dedigen toplam 388 adet dairenin satiglan ortalama m’
birim dedgeri 2.155,-TL'den gergeklesmistir.

Hailist: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirmm Ortakhigr A.S.
- 0
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S, Evora - 2 projesi bimyesindeki Ocale
| Yy

30,649

Eleim 2013 taribler arasinda kullamm alanlan

153,486 m" arasmda degisen toplam 167 adet dairemin satiglan ortalama m’

birim dedgeri 2.160,-TL'den gergeklesmistin.
Hailisl: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirum Ortakhgr A.S.

Rapor konusu tasinmazlar gibi benzer niteliklerdeki proje biinyesinde yer alan

satilik ikinci el ticari iliniteler

. Dumankaya Adres Lobi projest binyesinde yer alan 79 m’ kullamm alamina sahip
diikkanin satis deder 335.000,-TL'dir. (m” birim satis dedgeri 4,240,-71)
Hyilisi / Dumankaya Pusula: 0216 444 72 22

2. Dbumankaya Botanik projesi blinyesinde yer alan 760 m* kullanim alamina sahip

diikkanm salis dedert 1,030,000, 11 dir. (nl" birim satiy deger 1,355,-TL)
Hagilisi / Dumantkaya Pasula: 0216 444 72

3. Dumankaya Botanik projest bunyesinde yer alan 99 m?

kullanim alamina sahip

cdulkkain satis dedgeri 226.000,-TU'dir. (m? birim satis degeri 2,285,-T1L)
Hgilisl / Dumankaya Pusula: 0216 444 72 22

-3

Pumankaya Adres projesi blnyesinde yer alan

14 m’

kullamm  alanina  sahip

ditkkanmn satiy degert 1,270.000,-TL'dir. (m” birim satis dedgeri 1.780,-TL)
Heilisi / Dumankaya Pusula: 0216 444 72

b Dumankaya Adres Lobi projesi bunyesinde yer alan 79 m’ kullanim alanma sahip

dukleanmn satig dederi 354.000,-TLdir, (m” birim satis dederi 4.480,-T1.)

Heilisi /1 uryap Vizyon: 0216 393 66 6/

G. Lvora 1 projesi binyesinde yer alan 19 adet diukkan 2012 Temmuz ayi igerisinde

ortalama m” birim degeri 4,380, T 'den salislar gerqeklesmistir, Detayr agadidaki

Lablada sunulmusiur.

BLOK
NO

1
Y
cri
Cl
Cr
Tl
Cr1
Crl
C12
C12
C12
cT2
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KAPI
NO

BULUNDUGU

KAT

ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT

1 KAT

L KAT

| kA

1LEAT
ZEMIN KA1
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT

YONU

GL-KEG
Gilh
Gl
Gl

TICARI
SATIS M2

G4
!34
61,6
h2,9h
Gl
64
1,0
52,05
1 f.'ll.'i .‘.4
64,6
&8}
G4

SATIS
TARIHI
11.07.2012
11.07,2012
11.07.2012
11.07,2012
[1.07.2012
11.0/.2012
09.072.201.2
09.07.2012
11.07.2012
11.07.2012
09.07,2012
11.07,2012

SATIS FIYATI
(KDV HARIC)
289.830,51
305.932,20
297.881,36
297,881,356
273.728,81
257.627,12
271,186,411
201.271,19
442,796,061
289.830,51
296.610,1/
257.627,12




(14 | ZEMIN KAT Gl o4 11.07.2012 205.423,74
i 2 ZEMIN KA Cald 4] D90/ 2017 237,288,141
Ci 4 ZEMIN KAT Gis 84,56 (19,07.2012 122.033,90
14 | ZEMIN KAT G 396,65 11.07.2012 1.521.610,17
Crs i ZEMIN KAT & 414,74 09.07.2012 1,755,084, 75
17 | ZEMIN KAT G 86,35 09.07.2012 398.305,08
CT9 | ZEMIN KAT K'”L;ﬁ”' 681,68 11.07.2012 644,067,850

Bilgi: Emlak Konul Gayrimenkul Yatinm Ortakhdgr A.S.

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI
7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dedgerinin tahmininde; emsal karsilagstirma yaklasing,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasim yonlemleri kullanihr, Bu o yontemlerin
uygulanabilichidi,  tahmin  edilen  dederin tipine  ve  verlerin kullandabilicligine  gore
degismektadir. Pazar degeri tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelicn,

Emsal karsilastirma yaklasimi miulk fivatlanm pazarin beliledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabel halinde olan millklerin
pazar liyatlan tzerinde bir galisma gergeklestirilerelk hesaplamr,

Gelir indirgeme yaklagimi'nda pazar dederl uygulamalan igin gl pazar bilgilerini
gelistivmek ve anallz etimek gerekbdir, Bo yontemde millin gelecekle olusacalk kazang
beklentilerinin yarallign dederiny (gelir akiglar) bugankis dederlerinin loplamina  esil
olacadim dngariir, Gelir indirgeime, galecaekleki tahimini gelitlering su anki degering goz
antinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa dzerindeki yatinim maliyetlerinm amortize edildilkten
(harhangi bir qilkar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetlen

cilkarilmas) sonra arsa dedgerine eklenmesi e gayrimenlulin dedgeri belirlenmelktedir.
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7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu ¢alismannzda;

a, Projenin meveul  duromuyla pazar dederinin lespitinde  proje  natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimu yéntemi,

bo Projenin tamamlanmas durcmundaki pazar degermm tespitinde 1se gelir
indirgeme yontemi kullanilmistir,

Projenin tamamlanmas) durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklagimi
yonlemi kullanitmanigtie. Zira; Ulkemizde badgnmsiz bolime all arsa payl hesabinda farkly
hesaplarm  kullamimast (arsa payr belirlenirken  tasimmazlann sereliyvelerinin dikkate
alinmamast) sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, dikkan, ofis vs.) dederlemesinde
maliyel vallasim yonlem| her zamean cok saghikli sonuclar vermemektedir,

Fimsal kargilagtirma yontemi ise, gelic indirgeme yonteminde kullamlan ortalaima
m sabiy dederlerinin tespitinde ve arsanin pazar degerinin tespitinde kullamilmistir,

Ayrica rapor ekinde proje bunyesinde yer alan 2.395% adet bagimsiz boltmun
anahtar teslim sartlarinm yerine getirilmesi durumundaki sabis degerlen sunulmustur,

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapimin gintimiz ekonomik kogullar altinda yenidan inga
edilme  maliyetl  gayrimenkultin  degerlemest  igin - baz  kabul  edilir.  Yaklagimda
gayrimenkulin degerinin arazi ve hinalar olmak Gzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigr ve anemb bir kalan ekonomilk amir heklentisine sabip oldudu kabul ediliv, Bu
nedenle gayrimenkultin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagr 9oz ondne alinir, Bir bagka deyisle bu
yontemde, mevcul bir gayrimenkultin bina degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme
maltyelinden fazla olamayacadn kabul edilir,

Legerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkultun bugunka yeniden insa veya yerine
koyma maliyeting; meveut yapimin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten gilkarimas: ve son olarak da arazi degerinin
eklonmest e yapilie, Bu anlamda mallyel yaklasiminim ana {kest kullamm degert (e
agiklanabilir. Kullanim deder! ise, "highir salus ona karg istek duymasa veya ohin
degering bitmese bile mahn gercek bir dedger vardir® sekhinde tannmlanmalktadr.

Maliyel yaklasiminda, gelisticmenin amartize edilmis yeni maliyetinin arsa dedgerine

cldenmesi surell lle gayrimenkuliin dedert belivlenmelktedir,

R
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Maliyel  yaklasimg  yantemi ile prajenin pazar dederinin . tespitinde  asadicaki

Bilesenler diklate alinmgtn:

1. Arsalarnn dederi
I1. Arsalar iizerindeki insai yatinnmlarin mevcut durumuyla dederi
Not:  Bu bilesenler, arsalar ve gal yatinmlann ayn ayn sabisina esas alinabilecek

degerler anlaminda olmayip tasmmazin toplam degerinin oluguimuna gl tutmalk
Uzere verilmiy filtil boydkloklerdir,

8.1.1. Arsalarin degeri:

Arsalarn dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yonlemler
leutllamtlmugtir.

8.1.1.1 Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yonlemde arsa bedelinin tespiti ign tasinmaziann bulundudgo bolge genelimde ve
yakin danemde pazara gikanlmig / satilimig benzer gayrimenkoller dikkate alinarak pazar
dedgerint eltkileyehbilecek Takiorler cercevesinde fyval ayarlamasi yapillimis ve konid proje
arsalarn igin m= birim degeri belirlenmisbir.

Ceviede yvapilan piyasa arastirmalannda bolgedeki yapilagsma egilimine de badgli
olarak parsele o5 deger nitelilkte yhzolglimi ve limar diizenlemesine sahip satilile emsal
1)l.l1lIHEH‘T\E]I'I'II!;H'.!l'.

Degerlemede;  lokasyon  bakimindan rapor  konusu  tasmmazlara emsal  tegkil

cdebilecek tam satilk arsa emsaller dikkate alinmistir,

EMSALLERIN ANALIZI

Rapor  konusu  tasimazlarn konumlu oldudu bélgede  rapor  konusu  proje
parsellerine bire bir emsal olabilecek satilik parsel olmamalkla birlikle emsal bilgilerinde
yer alan taginmazlar incelendiginde konul ve Loaret imarl parsellerin yapilasma halklarnna
gore m” birim satis dederlerinin 810 — 1.435,-TL arahidinda dedistikler gozlenmistin,
Ayrica emlalk pazartama livmalan ile yapilan gérismelerde ise konul alaim lejantina sahip
parsellerin de m” binm sabig degerlerinin lokasyonuna, buydklogune ve yapillasma
hakkina gore 600 1.000,-TL arahdginda oldugu bilgisi alinmisti, Bu bilgilerin sigimnda
emaallerde yer alan 1 ve 2 no'lu emsalin baylklik agisinda rapor konusu  proje
parsellerinden daha yuksek bir sereliyeye sahip oldadgu gorts ve kanaatindeyiz,  Ayrica
rapor  konusu proje parselleri fgin yasal izinlerin . alimmis olmast ve salisla olan
tagimmazlann pazarhlk paylarmin meveudiyeli gibi faktérlerde goz ontine alindiginda Lakdir

edilen m# birim dedgerlen *Ulasilan Sonug” bashdr altinda belictilmistir.

= ]
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ULASILAN SONUC

PMiyasa  bilgiler ve degerleme  surecnden  hareketle  dederlemeye  konu - proje
parsellerinin konumu, blyiklaago, fzksel azellilklor, mevout fmar durimuo ve Gzerindelkd
proje ingasi igin yasal izinlerin alinmig olmast (105 ada 3 parsel icin henlz yapr ruhsat
tanzim edilmenmustiv) dikkate alinarak m< birim degeri ve toplam pazar dederi asadidaki

Labloda sunulmustug,

AN['.:;\ F‘Arl::.gEL YUZ?nI‘_.?;.IMU BIRII"EI#i;EGERI PAZAR I:IEGERI (TL)
101 A 72.044,46 850 61.240.000
102 1 47.964,65 850 40.770.000
105 3 5.057,68 975 4.930.000

TOPLAM 106.940.000

8.1.1.2 Gelir Indirgeme yéntemi ve ulasilan sonug

Bu bilumde dncelikle projenin toplam pazar degeri, daha sonra ise toplam degerde
Ermlak IKonul GYO A5.ne ait olan % 32,65 hasilat payimimn dederi hesaplanmalktadir.
Ancak 105 ada 3 parsel tzerinde insa edilmes: planlanan yap cm hentz yap ruhsat
alinmamiy olmas) nedeniyle 105 ada 3 parsel proje olarak dedgerlendirilimeaemistir.

101 ada 4 parsel ve 102 ada 1 parseldeki Emlak Konul GYO A5 ne all olan %
12,065 hasilat payoun degern aym zamanda  gebsthinbms arsa deger olarak  kabul

colilmistir,

Projenin toplam pazar degeri

= Satis Degeri ve Satilabilir Alan :
Satilabilir konut ve ticaret alanlarinim onayh bagimsiz baltim listelerine gore dadilimy
agadidalki tabloda sunulmusgtur.

Satilabilir Emsal Alan

Niteligi Badumsiz béldm adedi

(m?)
Konut 214.071,67 2.368
Ticari tniteler G.311,79 27

- Degerlemede yakin balgede yer alan Dumankaya Projelert emsal olarak dikkate
alinmigtir,  Aynica 2013 Ocak - Ekim  aylan arasi proje  kapsamimda  saligl
gergeklegmis bagumsiz bolimler de emsal olaral dilkkate alinmmistr,

- Emsal olabilecek projeler blinyesindeki konutlarin ortalama m” satis dederi 2.000
3.000,-TL arahidinda, tcarl dnitelerin ortalama m” satis dederlerinin ke 3.500
5.000,-TL arahgna oldugu géralmuogtior. Bu bilgilerin sigimda rapor konusu proje

5

NOVA TIP|RAPOR NO: 2013/4744

www.novatd.com




biinyesindeki konutlarmn artalama m? salis degeri 2.350-TL, Licar anitelerin m?
sabis dedgerler ise 4.500,-TL olarak belirlenmistir,

me hagina sabis degerinm 2014 ve 2005 yvillarn igin % 72 kadar artacadr dngoralmiisti,

= Satislarin Gergeklesme Orani :
2013 2014 2015
Sabig gergelklesme oran W 72 Yo 20 % 8

Not: Proje bunyesindeki 2.395 adel bagimsiz boliiman 1,714 adedinin rapor tarihine kadar
sabiginin gerceklestid bilgisi ahimmistie, Bu nedente 2003 yvili salis orani yaklagil % /72 olarak
alimigtir,
- lIskonto Orani Hesaplanmasi:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlar belli
I risk fceren bir oranda iskonto ediliv, Dederlenen varhklann risklerme badl olaralk
Yo 9 - 10 araliginda nominal iskonto aranlannim laullamlimast makul goriinmeltedir, Bu
Lasinmazlar icin iskonto oram 9,50 olaralk kabul edilimistir,

= Hasilat Paylasim :

101 ada 4 no'lu parsel, 102 ada 1 no'lu parsel le 105 ada 3 parsel (eski 105 ada 1 ve
2 no'lu parseller) ve icin Emlak Konul GYO A.S. tarafindan agilan "istanbul Tuzla 2,
Elap 2. Bolge Arsa Satigi Kargithdl Gelir Paylagimi 15" ihalesing Teknile Yapilar Sanayl ve
Ticaret A5, Arsa Sabe Karsthdr Sabis Toplam Gelin (ASKSTG) 502,000,000 TLIKEDV,
Arsa Satigt Kargthdgi Sicket Payt Toplam Geliri (ASKSPTG) 163.903.000 TLA KDY ve
Y 32,65 Arsa Satig Karghip Sirket Payr Gelic Oram (ASKSPGO)  Leklil ederek
kazanmistir, Tk taraf arasidaki yapilan sézlesme tarihi 04.02,201 1'dir,

105 ada 3 parsel igin hentz yapr ruhsate tanzim edilmemis olup proje olaralk
dedgeilendiriimistin,

= Nakit Odenen Vergiler ;
Frkin vergr oran O (sihir) kabul edilimistir,

Ulagsilan deger :

Yukaridaki varsayimlar alunda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis  Nalkit
Akimlart  tablosunda  sunulan  analiz - sonucunda  projenin toplam  finansal  degeri
534.663.008,-TL (~ 534.665.000,-TL) olarak bulunmustir,

¢
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Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konul GYO A5 'ne aib olan % 32,65 hasilat payimn degeri ayni zamanda
golistivilmis arsa degeri olarak Kabul edilmistir,

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dedgeri;

534.665.000,-TL  x % 32,65 (174.568,123.) 174.570.000,-TL  olarak
hesaplanmusghr,

105 ada 3 parsel igin hendz yapr ruhsatt tanzim edilmemis olup proje olaralk

degerdendirilmigtir,

8.1.1.3. ARSALARIN DEGERININ TESPITI ILE ILGILI DEGERLEME UZMANI
GORUSU
Kullanilan yonlemlere gore ulasilan dederler asadida tablo halinde Hatelenmistr,

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Kargilagtirma 102.010.000,-TL
Gelir Indirgeme 174.565.000, TL

Gordlecedi Gzere her ikl yontemle bulunan dederler arasinda lark olmaltadir,

Golic indirgeme  yontemi gelecekteli talimini gelic kazanglamn gunimizdek
dogerint bulma iglemidir,  Bu o yontemde  kullaplan  gelecege  yonelik  tahmin - ve
projeksiyonlar, guincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve lalep faktorler ve
surekl stikrarh bir ekonomiye dayahdir,

Ekonominin cesith nedenlerle ortaya gikabilecek olumiu ya da olumsuz faktdrfere
badh olarak dedgiskenlik arz edebilecel olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarh bir denge tasichgindan hareketle nihal deder olarak
emsal karsitlastirma yontemi le bulunan dedgerlerin alinmass aygun goralmstir.

Buna gére rapor konusu olan yapi ruhsatlan meveut 101 ada 4 parsel ve 102 ada |
parsel toplam pazar deden 102.010.000,-TL olarak takdir olunmusgtur.

Rapor konusu yapt ruhsatlan meveul 101 ada 4 parsel ve 102 ada 1 parsel ile yapi
ruhsatl meveut olimayan 105 ada 3 parselin toplam pazar degeri 106.940,000,-TL

olarak takeir olunmustur,
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8.1.2. Arsa tzerindeki insa yatinmlarnimn degeri:

INSAAT BIRIM TOPLAM
ADA / BLOK YAPI . : :
cnidit uol Rt cingpyp | INSAAT ALANI MA#:’}ETI MALiY(E.'II.'LI;lEGERi
Al Blok AN 16.033,50 650 10,421,775
S AZBlok | aA 951648 | 650 6. 185, 712
AsBlok | aA | 1761966 | 650 11452.779
| A4 Blok AN 17.637,62 650 | 11399453
AL Blok AR 18:754,52 (60 2. 189 /848
AG Blok AN 11.402,24 650 7.411.456
A7 Blok | aA 11.402,24 650 | 7.411.456
A% Blok AN 17.883,27 6150 11,624,126
A9 Blok an | 10.720,85 650 6,968,553
~ALO Blok AA 9.531,42 (50 6.195.423
6174 CALEBlok | aA | 19.793,48 650 12,865, 762
/\l) _H»kik o AA | 10.689,60 2 6,948,240
AlS Blok ‘A 1/, HP.-’,SJ 050 11,584,514
A4 Blok an | Ba3s2s |60 | bH0/913
AlSBlok | an | 8.549,53 650 5.557.105
Mi 3B 153,92 hgh 90,04 3
r ,i B3 323-,28 545 ] 159._1,I€3
2 | 3B 190,00 585 111,150
CAVIUL | 3A 13.933,21 490 6,827,273
AVLU 2 1A 11.053,45 650 7.184./43
AL 3 N 5.012,00 490 Ant,
CAVIUA | aa | 7.450,06 490 3,650,520
i B AA 11,088, 24 650 7,207,356
3.2 47 11.880,17 (hh0 7.722.111
B3 AA 6.481,46 | 650 | 4.212,949
B4 | 4A | 1793355 | 650 | 11.G5€
BS | BA | 22.963,51 1,040 23,882,050
Bo | aA 6.907,79 650 a4.490.064
Y AN 6.907,79 650 1.490.064
B8 AA | 710566 650 4,618,679
10271 [ AR | 8.397,44 G0 BANE, 300
ot | an | 11.154,60 650 7.250.620
Bl A 694567 | 650 | 4.514.686
w2 | an | asoasags 650 9,918,857
414 a7 0.0032,05 (50 3,2/0,833
314 A 5.939,00 650 3,860,409
 BTI | 3B 6,198,006 [ 3.625.865
BSTI | 38 | 3.303,79 585 1932717
G T2 38 2.954,41 585 1.728.330
= CEVRE DUZENLEMEST | 125.066,79 100 12.506.679
276.880.296
GENEL TOPLAM ~ 276,880,000
Il
' %
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Arsa tzerindekd projenin toplam ingaal seviyesi yalklasik % 45 mertebesindediv, Bu
Bilginm gidimda projenin meveut  duramdalks  toplam  ingaat  maliyvell % 45 x
276.880.000,-TL - (124.596.000) 124.595.000,-TL olarak hesaplanmistir,

8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

Arsalarin toplam degeri . e st 106,940,000, TL
[ngal yatirmlarnn deder e 124,.595,.000,-TL olmak lizere
Tasinmazin toplam pazar dederi 231,535.000,-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 alt hasidal payr % 32,65'dir. Emlak
Konut GYO A%, mulkivetine sahip aldugu arsayi hasilal paylagimi karsiidinda yikleniciye
tahsis ederek projeyi gerceklestirmektedir, Projeler Igin sozlesme geredi her Larld insaal
maliyeting yilklenic Tirma katlanmalktachr, Sozlesmenin feshi durcmunda yaklenicr firmea
o ana kadar yaprmig oldugu wim ingaal maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO
ASden talep edebilmelktedir, Bu nedenle projenin meveul duramunin Emlak Konul GYO
A5 nin payina dusen kismiin deger takdirl yapilirken guvenli tarafta kahnarak meveul
duraim deqgerinin Emlak Konut GYO AL nin hasilat payr oram kadar olacadgi gorug ve
leanaatine varidmistie, Asadida bu gorugle Hgili hesaplamalar sunulmusgtur,

Projenin meveul durumu dedgert = 231.535.000,-TL

Projenin meveul durom degerinin Emlak Konut GYO A5, payima dusen kismmim

degeri ise = (231.535.000,-TL x 0,3265) 75.596.180,-TL olarak hesaplanmistir,

Ancak bu deder mullkiyeti Emlak Konut GYO ALS.ne ait olan arsa dederinden digik
oldugundan projenin meveut durum degerinin Emlak Konul GYO A5, payina disen
lsminn deger bos arsa dederi (106.940.000,-TL) olarak kabul edilmistir.

1)
NOVA TD RAPQR NO: 2013/4744 /

wiww.novatdcom




9. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME

RAPORU
2013 yih igerisinde;
Talep Tarihi 03 Fkim 2013
Flspertiz Tarihi 04 Kasim 2013
Fapor Tarihi 08 Nisan 2013
Rapor No 031 - 2013/4563

Tayhun KURU / Sehir ve Bolge Plancis

Raporu Hazirlayanlar | Sorumiu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaal Mithendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPIK Lisans No: 401123
Projenin mevcut durumuyla pazar deger 226,000,000, TL
IJI_'_c:n_jf-:nm I'I'IE:VCI_.I_I._L!LI_I‘L.IIT"I_LlIWE‘I Frolalk Konut GYCY ALS, payina 106,940,000, T1
dagen kismin pazar degeri

Projenin tamamlanmas

durumunda toplam pazar dedgeri

Projenin tamamlanmas durumunda Emlak Konul GYO A5, 173.815.000,-TL
paymna dugen hasilat miktar o

27 adet h(’lgll'ﬂ'-lf boltimiin bugtinkii toplam pazar degeri 23.530.700,-TL

532.355.000,-TL

Hl
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10. BOLUM SONUC
Rapor lgeridginde  ozelliklart belirtilen  projenin yerinde  yapilan  incelemelerinde
konumuna, buyuklugune, mimarn dzelliklerine, ingaal kalitesine ve gevrede yapilan piyasa

arastirmalarina gore toplam pazar dederi iging

TL uso
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 231.535.000 113,609,000
Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut & £9 A
GYO A.5. payina diisen lkismin pazar degeri H0€:=A0. 000 367 2000
i A kb b g . 534.665,000 262.348.000
durumunda toplam pazar degeri
Projenin tamamlanmas) durumunda Emlak _—— Ap—
Konut GYO A.S, payina diisen hasilat miktar 174.570.000 83,658.000
2.395 adet bagimsiz bolimin bugiinki o K o
toplam pazar deder 450,352,500 220,978,000

(*) Rapor Larihi itibariyle; 1,-US0D = 2,0380 TL'dir.

Bu degerlere KDV dahil degildir.

Proje binyesindek! 2.395 adel badgumsiz bolamlerin anahtar teshim sartlarine yerine
geliritmesi duramundaki KDV dahil toplam pazar degeri 458.856.244,-TL dir.

Rapor konusu parsel lzerinde ingaati devam eden projenin sermaye
pivasasi mevzuati hiikiimleri g¢ergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
portfoyiinde “proje” olarak bulunmasmda bir sakinca olmadigr goris ve
kanaatindeyiz.

[sbu rapor (g orijinal halinde dizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur, 09 Aralil 2013

(Ekspertiz tarihi: 03 Aralik 2013)

Sayailarimizla,

——

b

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KKURD
[ngaal Mithendisi Sehir ve Bilge Plancisi
Sorumlby Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzman
Eki:
= INA lablosu
s Bagimsiz boluomler g ayn ayn Lakdir olunan pazar degern tablosu
« Imar durumu ve yapr ruhsatian
= Onayh badims=iz boliim listes) ve onayll mahal listes
= Yapl denetimle ilgili yazi
= [otograflar ve uydu goruntsu
e Tasmmazlarnm tapu bilgilern tablosu
«  Raporu hazirlayanlan tapiticr bilgiler ve SPK lisans belges| armekler) (4 sayfa)
o Takyidal yagedan (ekli klasor)
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