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DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Ayazaga - Sisli / ISTANBUL
(10622 ada 1 parsel
Agaoglu Maslak Projesi)
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A S.

YONETICI OzETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesmesi Tarihi
Revize Talep Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerieme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
30 Mart 2012

01 Agustos 2012

Tam muilkiyet

04 Nisan 2012 - 02 Agustos 2012

31 Adustos 2012

031 - 2012/294

Adaoglu Maslak Projesi,
Ayazaga Mahallesi,
10622 ada, 1 no’lu parsel
Sisli / ISTANBUL

Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Ayazada Mahallesi,
1-2 pafta, 10622 ada, 201.623,32 m? yiizélglimlu
1 no’lu parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Lejanti: Konut Alani
TAKS: 0,55 ve Emsal (E): 2,20

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla pazar dederinin ve projenin
tamamlanmasi  durumundaki pazar dederinin
tespitine y6nelik olarak hazirlanmistir.

PROJE IiCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Projenin mevcut durumuyla pazar

degeri

948.010.000,-TL 527.260.000,-USD

Projenin tamamianmasi

durumunda toplam pazar degeri

4.344.220.000,-TL 2.416.140.000,-USD

Proje biinyesinde yer alan 5322 adet
bagimsiz boliimiin bugiinkii toplam| 3.506.364.000,-TL

pazar degeri

1.950.147.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerieme Uzmani Sorumiu Degerieme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimlgfi ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 saytli kararinda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulyffmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM

ASTRIAT DEGTRLELTE WE DU LEARILT

DEGERLEME RAPORU OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

Adaodlu Maslak Projesi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERI

31 Adustos 2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul Ili, Sisli llcesi, Ayazaga
Mahallesi, 1-2 pafta, 10622 ada,
201.623,32 m? yiizélglimli 1 no'lu
parsel

MEVCUT KULLANIM

Insaat asamasindadir

iMAR DURUMU

Konut Alan
Emsal (E): 2,20

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

PROJE ARSASININ DEGERI (TL)

921.420.000

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA
PAZAR DEGERI (TL)

948.010.000

PROJENIN TAMAMLANMASI
DURUMUNDA TOPLAM PAZAR
DEGERI (TL)

4.344.220.000

PROJENIN TAMAMLANMASI
DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO
A.S. PAYINA DUSEN HASILAT
MIKTARI (TL)

1.542.200.000
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGiLER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatlirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Ziimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yiriirliikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi
ve oOzel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tiim
raporlart  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarint sunmak ve problemli durumlarda
goriis raporu vermektir.

KURULUS TARiHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESi : 270.000,-TL

TICARET SICIL NO : 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
"Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.
Sirkete; Bankaclik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28 Haziran 2012 tarih ve 4821
no'lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

KURULUS TARIHI : 1953

HALKA ACIKLIK ORANI i % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasas! araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayak haklara yatinm yapmak (zere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik

o anonim ortakhktir,

PDRTEG?UNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tdrkiye'nin cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

4 /
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYG
BEYANI

UNLUK

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lGzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar dederi:

Bir miilkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedji sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazariama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullin tari ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhg

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirier.

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

azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlarn Gzerinden gergeklestirilmektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoylinde bulunan gayrimenkuliin / projenin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri
VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hakamleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme
Raporiarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir,

- Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikanimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agsamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamustir,

NOVA RAPOR NO: 2012/294
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TASTHART DEGERLFRA W DANTEMANL

4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
ILl : Istanbul
iLcESi : Sisli

KOYU : M. Ayazada
PAFTA NO 1 1-2

ADA NO : 10622
PARSEL NO i |

NITELIGL : Arsa

ARSA ALANI : 201.623,32 m=
ciLT NO : 30

SAYFA NO : 2875
YEVMIYE NO : 1453

TAPU TARIHI : 26.01.2012

(*) Arsa iizerinde gergeklestirilen proje icin heniiz kat irtifaki kurulmamistir. Ancak Emlak Konut GYO
A.S. firmasindan proje lizerinde kat irtifakina esas olacak bagimsiz béliim listesi temin edilmis
olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Bagimsiz béliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.2 ILGIiLI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN iNCELEMELER

Istanbul ili, Sisli ilgesi Tapu Sicil Midirligi'nden 12.04.2012 tarihinde alinan ve
sureti rapor ekinde sunulan takyidat yazisina gore tasinmazin tapu kayitlar {izerinde
asagidaki beyan notu bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

» Sisli 4. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 11.05.2011 tarih ve 2011/342E sayili
mahkeme miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. ( 13.05.2011 tarih ve
8280 yevmiye no ile)

Not: Beyanlar bolimiinde yer alan davayi, Fatih KAZDAL adli sahsin Maliye Hazinesi‘nden

TOKi'ye devri sirasinda actigr ve dava stirecinin devam ettigi 6drenilmistir. Dava
detayr Emlak Konut GYO A.S. Hukuk biriminden alinan belgelerde sunulmus olup
rapor ekinde bulunmaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portfoyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: giriis ve kanaatindeyiz.
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4.3 iLGILiI BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Sisli Belediyesi Imar Miidirligi'nde yapilan incelemede parselin 16.09.2011 ve
18.04.2012 tasdik tarihli 1/5000 ve 1/1000 dlgekli Ayazaga Gecekondu Onleme Bolgesi
Nazim imar Plani ve Uygulama imar plani paftasinda "Konut Alani” igerisinde kaldig
ogrenilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlarn soyledir:

o TAKS: 0,55

o Emsal (E)(*): 2,20

o Bina yiiksekligi (hma,) @ Serbest
o Insaat Nizami: Ayrik

(*) Emsal (E): Yapinin biitin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapah gikmalar dahil kullanilabilen
biittin katlarin igikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir. Acik cikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi
asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amac olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan béliim ve katlar bu alana katimazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye aynimak iizere yapilan bélimler anlasilir.
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TAZIREAT BROERLENIE W Duliagi ias

Proje biinyesinde yer alan bloklara ait yap: ruhsatlar ve tadilat ruhsatlar asadidaki

tablolarda listelenmistir.

1. Proje icin alinmis ilk ruhsatlar

RUHSAT BAGIMSIZ TOPLAM
BLOK ADI TARIHI RUHSAT NO BOLUM INSAAT
SAYISI ALANI
A BLOK A1l TIPI 02.03.2012 1/49 293 67.136,06
A BLOK B1 TIPI 02.03.2012 1/48 409 104.757,58
A BLOK B2 TIPI 02.03.2012 1/40 318 60.652,96
A BLOK C1 TIPI 02.03.2012 1/41 176 34.246,76
A BLOK C2 TIPI 02.03.2012 1/42 152 30.376,85
A BLOK OA TIPI 02.03.2012 1/45 67 206.444,63
A BLOK E TIPI 02.03.2012 1/43 0 13.383,64
A BLOK L TIPI 02.03.2012 1/44 137 54.627,28
B BLOK A2 TIPI 02.03.2012 1/58 293 69.612,19
B BLOK A3 TIPI 02.03.2012 1/57 228 65.379,77
B BLOK C3 TIPI 02.03.2012 1/56 153 29.572,77
B BLOK C4 TIPI 02.03.2012 1/55 121 25.094,61
B BLOK C5 TIPI 02.03.2012 1/54 122 25.197,24
B BLOK C6 TIPI 02.03.2012 1/53 80 22.291,47
B BLOK C7 TIPI 02.03.2012 1/52 88 24,895,15
B BLOK C8 TiPi 02.03.2012 1/51 183 34.587,89
B BLOK T O1TIPI 02.03.2012 1/50 228 38.431,92
B BLOK T 02 TiPi 02.03.2012 1/46 152 16.663,06
B BLOK OB TIPI 02.03.2012 1/47 106 257.505,07
C BLOK A4 TIPI 02.03.2012 1/59 292 66.435,39
C BLK A5 TIPI 02.03.2012 1/60 232 61.903,08
C BLOK C9 TIPI 02.03.2012 1/61 124 25.181,88
C BLOK C10 TIPI 02.03.2012 1/62 123 26.327,90
C BLOK C11 TIPI 02.03.2012 1/63 153 29.505,72
C BLOK C12 TiPi 02.03.2012 1/64 140 33.872,63
C BLOK C13 TIPI 02.03.2012 1/65 89 25.133,00
C BLOK C14 TIPI 02.03.2012 1/66 83 23.124,83
C BLOK T 03 TIPI 02.03.2012 1/67 153 32.323,36
C BLOK OC TIPi 02.03.2012 1/68 148 258.257,45
D BLOK B3 TIPI 02.03.2012 1/39 331 99.761,53
D BLOK B4 TIPI 02.03.2012 1/38 407 70.699,32
D BLOK C15 TIPI 02.03.2012 1/37 202 34.540,04
D BLOK C16 TipPi 02.03.2012 1/36 189 31.497,70
D BLOK TO4 A 02.03.2012 1/28 279 32.128,34
9
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D BLOK TO4 B 02.03.2012 1/27 288 45.359,05
D BLOK OD TIPI 02.03.2012 1/26 5 251.093,86
D BLOK D TIPI 02.03.2012 1/29 1 9.015,08
D BLOK F TiPI 02.03.2012 1/35 61 16.209,30
D BLOK G TiPI 02.03.2012 1/34 21 7.448,21
D BLOK H TIPI 02.03.2012 1/33 116 24.278,86
D BLOK I TiPi 02.03.2012 1/32 58 13.121,09
D BLOK ] TiIPI 02.03.2012 1/31 41 14.338,66
D BLOK K TiPi 02.03.2012 1/30 1 4.240,71
TOPLAM 6843 2.416.653,89
2. Proje icin alinmis tadilat ruhsatlan
RUHSAT BAGIMSIZ |  TOPLAM
BLOK ADI TARTHI RUHSAT NO BOLUM INSAAT ;ALAHI
SAYISI (m?)
Al BLOK 18.07.2012 12/ 1-49 265 56.485,90
A2 BLOK 18.07.2012 12 / 1-58 265 59.261,90
A3 BLOK 18.07.2012 12 / 1-57 228 52.292,00
A4 BLOK 18.07.2012 12/ 1-59 264 57.648,70
AS BLOK 18.07.2012 12 / 1-60 232 51.419,60
B1 BLOK 18.07.2012 12/ 1-48 334 76.682,16
B2 BLOK 18.07.2012 12 / 1-40 232 43.257,90
B3 BLOK 18.07.2012 12 / 1-39 325 73.228,36
B4 BLOK 18.07.2012 12/ 1-38 238 47.640,20
C1 BLOK 18.07.2012 12/ 1-41 150 25.524,10
C2 BLOK 18.07.2012 12 / 1-42 151 25.159,50
C3 BLOK 18.07.2012 12/ 1-56 153 25.917,90
C4 BLOK 18.07.2012 12 / 1-55 122 21.651,60
C5 BLOK 18.07.2012 12/ 1-54 122 21.439,90
C6 BLOK 18.07.2012 12 /1-53 80 13899,66
C7 BLOK 18.07.2012 12 / 1-52 88 16.006,70
C8 BLOK 18.07.2012 12/ 1-51 151 25.997,80
C9 BLOK 18.07.2012 12/ 1-61 124 22.688,10
C10 BLOK 18.07.2012 12/ 1-62 123 21.020,50
C11 BLOK 18.07.2012 12/ 1-63 153 26.148,40
C12 BLOK 18.07.2012 12/ 1-64 115 24.287,20
C13 BLOK 18.07.2012 12 / 1-65 89 16.654,72
C14 BLOK 18.07.2012 12 / 1-66 83 14.885,30
C15 BLOK 18.07.2012 12/ 1-37 161 24.405,10
D BLOK 18.07.2012 12/ 1-29 1 8.240,19
A 10
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E BLOK 18.07.2012 12 /1-43 1 6.554,16
F BLOK 18.07.2012 12 /1-35 179 53.077,93
OA BLOK 18.07.2012 12 / 1-45 11 117.415,62
OB BLOK 18.07.2012 12/ 1-47 53 175.112,08
OC BLOK 18.07.2012 12/ 1-68 69 183.172,99
OD BLOK 18.07.2012 12/ 1-26 118 191.269,53
T1 BLOK 18.07.2012 12/ 1-50 148 25.372,25
T2 BLOK 18.07.2012 12/ 1-46 116 13.564,69
T3 BLOK 18.07.2012 12/ 1-67 124 21.928,99
T4 BLOK 18.07.2012 12/ 1-28 254 45.665,45

TOPLAM 1.684.977,08

Proje biinyesinde yer alan ve heniiz insaat asamasinda olan badimsiz boliimlerin
kullanim alam bilgisi Emlak Konut GYO A.S.’den temin edilen bilgilere ve ilgili resmi
kurumlarda mevcut (Sisli Belediyesi) arsiv dosyasindaki incelemelere gére belirlenmistir.
Parsel lzerindeki proje icin 02.03.2012 tarihinde diizenlenmis olan yapi ruhsatlanmn
toplami 2.416.653,89 m? iken 18.07.2012 tarihinde proje igin tadilat ruhsatlari alinmistir.
Tadilat ruhsatlarina gére projenin toplam insaat alam 1.684.977,08 m”dir. Ayrica proje
biinyesindeki bagimsiz béliim sayisi eski yapi ruhsatlarina gére 6.843 iken yeni yapi
ruhsatlarina gore 5.322 olarak revize edilmistir.

Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu Ihale Kurumu ile
Yiksek Denetleme Kurulu‘na gore kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve iskan Bakanhd
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliga tarafindan yazilmis olan ve bir 6rnegi
rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili Imar Kanunun 26. Maddesi
uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca ayn ayn
Ustlenilecektir. Yapi denetimine iliskin agiklamalarin yer aldigi tim resmi yazismalar rapor
ekinde sunulmugtur. (Bkz. Rapor Ekler - Yapi denetimine iliskin yazismalar)

SURMEKTE OLAN DAVA HAKKINDA BILGILER

Emlak Konut GYO A.S. hukuk departmanindan alinan bitgiter asagida 6zetlenmistir.
1.  Istanbul 12, Asliye Hukuk Mahkemesi 2011/130 E. Sayili Dosya

Davacilar Fatih KAZDAL, Emine KAMBUR, Hiiseyin KAZDAL ve Havva KAZDAL
tarafindan Emlak Konut GYO A.S. ile Toplu Konut Idaresi Baskanhdi, Malive Hazinesi
aleyhine acilan davada davaci; ortak mirasbirakanlan tarafindan kendilerine intikal eden
4 pafta 73 ve 1 pafta 44 sayili tasinmazlarin kék malik Maliye Hazine miilkiyetibde iken,
suyulandirma iglemi sonucunda Sisli Ayazada, 1-2 pafta, 1 ada 145 parsel2de kayith
tasinmaz igerisinde birakildigi, daha sonra tasinmazin toplu Konut Idaresi ve oradan da
Emlak Honut GYO A.S. miilkiyetine gectidi iddasi ile 145 parsel sayili taginmaza ait tapu
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kaydinin hisseleri oraninda iptali ile kendi adlarina tescilini talep etmektedir. Mahkeme
tarafindan, dava konusu tasinmazin tapu kaydi tizerine “dava acildidina dair” serh
konulmasina karar verilmigtir. S6z konusu serh tasarrufu dnleyici mahiyette degildir.

Dava konusu taginmazlar (zerinde yerinde bilirkisi incelemesi yapilmis olup Bilirkisi
Raporu beklenmektedir.
2.  Istanbul 6. Idare Mahkemesi 2011/1989 E. Sayil Dosya

Davaci Fatih KAZDAL tarafindan Emlak Konut GYO A.S. ile Toplu Konut Idaresi
Bagkanhg: aleyhine acilan davada davaci; istanbul ili, Sisl Ayazada, 1-2 pafta, 1 ada, 145
parselde kayith tasinmazin amag ve devir sinirlan disinda satis gésterilerek Emlak Konut
GYO A.S. ye devredildigi iddasi ile Toplu Konut Idaresi ve Emlak Konut GYO A.S.
arasindaki satig protokoliiniin iptaline karar verilmesini talep etmistir.

Sayin Mahkeme 23.03.2012 tarihinde davacinin dava agma ehliyeti bulunmadid
gerekgesi ile davamin reddine karar vermistir.
3. istanbul 5. idare Mahkemesi 2011/1531 E. Sayih Dosya

Davaci Fatih KAZDAL tarafindan Emlak Konut GYO A.S. ile Toplu Konut Idaresi
Baskanligi aleyhine agilan davada davaci; istanbul ili, Sisli Ayazaga, 1-2 pafta, 1 ada,
145 parselde kayith tasinmazin Akdeniz Insaat ve Egitim A.S.'ye % 35,50 oran ve
3.250.000.000,-TLlik bedelle Arsa Satisi Karsiidi Gelir Paylasimi esasina gore ihale
edilmesi ve bu ihaleye dayali olarak imzalanan sézlesmenin iptali ve vyiiriitmesinin
durdurulmasini talep etmistir.

Sayin Mahkeme 26.04.2012 tarihli karar ile davanin reddine karar vermis olup, bu
karar davac tarafindan temyiz edilmistir.

Davalar ile ilgili detaylar rapor ekinde sunulmustur.

ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmuig, projeleri onaylanmis olup projeler icin yasal gerekliligi olan tiim
belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhid: portféyiinde bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmadig: goériis ve kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmaz; 31.05.2010 tarih ve 4417 yevmiye no ile Maliye
Hazinesi tarafindan ifraz sebebiyle edinilmis olup, 01.06.2010 tarih ve 4465 yevmiye no
ile TOKI'ne devir olunmustur. Daha sonra ise taginmaz 06.10.2010 tarih ve 11842
yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi tarafindan satin alinmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin imar durumunda son iic vyil icerisindeki
degisiklikler asagidaki gibidir.

Rapor konusu tasinmaz ifraz iglemi ile 1 ada 145 no'lu parselden olusmustur. 145
nolu parsel ise 21.03.2003 tasdik tarihli, 1/5000 &lcekli Ayazada Revizyon Nazim imar
Plani paftasinda “Jandarma Komutanhg: Askeri Alan / Ig Isleri Bakanligi Askeri Alan”
olarak gdsterilmistir. Taginmaz Sisli Belediyesi tarafindan hazirlanip 27.10.2009 tarih ve
09/1-579 no'lu teklif yazisi ile Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne onay icin génderilen
1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani paftasinda da “Jandarma Komutanhgi Askeri Alan / Ic
Isleri Bakanhg: Askeri Alan” olarak gésterilmistir. Ancak 1/1000 dlgekli uygulama imar
plani onaylanmadan Istanbul 1. idare Mahkemesi, 10.03.2010 tarih ve 2010/367 esas,
2010/338 karar no ile 1/5000 dlcekli plan igin yiiriitmeyi durdurma karar almistir.

145 no'lu parsel daha sonra 11.08.2010 tarih ve 4077 sayili Basbakanlik Oluru ile
775 sayil Gecekondu Kanunu kapsaminda “Gecekondu Onleme Badlgesi” olarak ilan
edilmistir. Bu alana iliskin hazirlanan 1/5000 élgekli Ayazaga Gecekondu Onleme Bolgesi
Nazim Imar Plami ve 1/1000 blgekli Ayazaga Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama imar
Plam 11.08.2010 tarih ve 4077 sayili Basbakanhk Oluru ile 775 sayili Gecekondu
Kanunu’nun 19. Maddesi ve Uygulama Yénetmeligi'nin 59. Maddesi uyarinca Toplu Konut
Idaresi tarafindan onaylanmistir.

1/5000 olgekli Ayazaga Gecekondu Onleme Bélgesi Nazim imar Plani ve 1/1000
blcekli Ayazaga Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama imar Plani‘na gore 145 no'lu
parsel; kismen “Konut Alam”, kismen “Park Alani”, kismen “Askeri Alan”, kismen “Dini
Tesis Alani”, kismen “Idari Tesis Alani”, kismen “ilkégretim Tesis Alani”, kismen “Ozel
Kres Alam”, kismen "Ozel Sadhk Tesis Alani”, kismen "Sosyal Kiiltiirel Tesis Alam”,
kismen ise “Yol” olarak gésterilen bélge icerisinde kalmaktadir.

Daha sonra 1 ada 145 no'lu parselin ifrazi sonucunda rapor konusu 10622 ada 1
parsel olugsmustur. Tasinmazin mevcut imar durumu ise “4.3. ilgili Belediye'de Yapilan
Incelemeler” baslidi altinda belirtilmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazin 1 ada 145 no'lu parselin ifraz (bélinme)
isleminden olustugu tespit edilmistir.

13
NOVA|TD RAPOR NO: 2012/294 /

www. novatd.com




NI/ A

5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE Fiziki BILGILERI]

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu proje; Istanbul ili, Sisli Tlcesi, Ayazaga Mahallesi’nde konumlu 1-
2 pafta, 10622 ada, 1 no'lu parsel iizerinde gerceklestirilen Agaoglu Maslak Projesi‘dir.

Projenin yakin gevresinde; Mashattan Projesi, Oyak Sitesi, Askeri Alan, Renault -
Oyak Arazisi, Maslak Oto Sanayi Sitesi ve mesken amach olarak kullanilan binalar
bulunmaktadir.

Tasinmaza ulagim; Biyiikdere Caddesi'nden Ayazaga'ya uzanmakta olan Ayazada
Koyl Yolu devam edilmek suretiyle saglanmaktadir. Tasinmaz, imam Cesme Yolu ile
Cumbhuriyet Caddesi'ne yakin konumludur.

Proje Mashattan Projesi'ne 500 m, Ayazaga merkeze 1 km, Maslak Oto Sanayi
Sitesi'ne 2 km, Blytikdere Caddesi'ne 3 km, 4. Levent merekeze 5 km, Mecidiyekoy
Merkeze 7 km mesafededir.

Merkezi konumu, ulasim rahathidi, gevrenin yiiksek ticari potansiyeli, musteri
celbi, reklam kabiliyeti, taninmis firmalara ait olan ve iizerlerinde konut projeleri

gelistiriimesi distnilen arazilere yakin olmasi, tasinmazin dederini olumiu yénde
etkilemektedir.

Bolge, Sisli Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2 AGAOGLU MASLAK PROJESI HAKKINDA GENEL BiLGILER
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o 10622 ada 1 no’lu parsel iizerinde insa edilmesi planlanan proje igin 14.10.2010 tarihli

arsa satig! karsihdi gelir paylagimi sézlesmesi yapilmis olup, 3.250.000.000,-TL + KDV
satis toplam gelirinden (ASKSTG) yiiklenici tarafindan girkete teklif edilen % 35,50
satis pay! gelir oranin (ASKSPGO) karsihg 1.153,750.000,-TL “Arsa Satisi Karsihd
Asgari Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG)"” + KDV'dir.

o Proje kapsaminda parsel lizerinde toplam 35 adet blokta 5.322 adet bafimsiz bolim
bulunmaktadir.
o Proje binyesinde yer alan bagimsiz baliimlerinin tipleri ve kullanim alanlar asadidaki
tabloda sunulmustur.

KULLANIM ALANI

B;'SI" Tip ARALIGI BRUT ADEDi | TOPLAM
(m?2)
1+1 58,34 - 95,01 75
141D 155,02 - 165,88 2
Al 2+1 118,51 - 189,42 40
3+1 134,56 — 205,57 140 265
3+1D 202,86 - 216,70 3
a+1 201,45 1
B (ticari) 107,64 — 667,56 6
1+1 58,31 - 94,96 73
1+1D 155,59 — 166,49 >
A2 2+1 118,45 - 189,32 40
3+1 134,48 — 205,46 140 —_—
341D 202,75 - 216,58 3
4+1 201,34 1
B (ticari) 121,31 - 703,95 6
1+1 58,39 - 93,43 59
1+1D 155,80 — 166,72 5
2+1 124,84 - 189,58 31
A3 3+1 151,21 - 205,74 129 228
3+1D 203,03 - 216,88 3
a+1 201,62 1
B (ticari) 201,24 - 745,77 3
141 58,31 - 94,96 73
141D 155,59 - 166,49 2
241 118,45 — 189,32 40
A4 3+1 134,48 - 205,46 140 264
3+1D 202,75 - 216,58 3
a+1 201,34 1
B (ticari) 193,58 - 730,45 5
I5
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1+1 58,34 - 93,35 59
141D 155,67 - 166,58 2
241 124,73 - 189,42 31
A5 3+1 151,12 - 205,57 129 232
3+1D 202,86 - 216,69 3
4+1 201,45 1
B (ticari) 131,98 - 388,38 7
Stiidyo 54,60 — 82,96 29
1+1 66,29 - 113,14 40
1+1D 140,69 - 141,54 2
2+1 104,22 - 193,68 66
O3k 341 148,38 - 206,05 77 -
3+1D 212,27 - 222,35 4
4+1 179,89 - 197,38 113
B (ticari) 311,01 - 515,13 3
Stiidyo 55,81 - 85,05 74
1+1 66,57 — 110,16 42
1+1D 136,97 1
- 2+1 107,48 — 157,13 32 -
3+1 152,12 - 198,15 29
3+1D 188,83 - 209,07 2
4+1 184,45 - 187,42 50
Ticari B 235,99 - 429,10 2
Stiidyo 53,72 — 82,17 30
1+1 65,65 — 112,06 31
1+1D 140,18 - 139,34 2
2+1 94,77 - 191,82 72
B3 3+1 146,96 — 204,08 70 525
3+1D 210,23 - 220,22 a
4+1 178,17 - 195,48 113
Ticari B 247,36 — 352,65 3
Studyo 56,55 - 86,18 48
1+1 67,45 - 138,78 67
B4 2+1 108,91 - 159,21 39
3+1 154,13 - 211,84 32 238
4+1 186,89 - 189,91 50
Ticari B 271,39 - 288,89 2

NN/ A

TAFINIMAT DEGERLEME VE DANISMANLIE &

NOV
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TASINRAAT DEGTRLERIE VT LTSI, &

Stiidyo 52,47 - 61,72 27
1+1 64,50 - 83,64 43
1+1 D 145,52 - 147,23 2
2+1 105,58 - 163,82 43
<3 3+1 149,00 - 179,29 29 150
341D 214,53 - 210,47 2
4+1 201,95
Ticari B 251,51 - 536,25 3
Stidyo 51,70 34
1+1 63,55 - 80,33 36
1+1D 143,38 - 145,06 2
2+1 121,62 - 123,29 36
G 3+1 146,81 - 176,55 37 151
341D 207,37 - 211,37 2
441 198,98 1
Ticari B 281,34 - 741,20 3
Studyo 51,70 34
1+1 63,55 - 80,33 36
141D 143,38 - 145,06 2
c3 2+1 121,62 - 123,29 36 153
3+1 146,81 - 176,55 37
3+1D 207,37 - 211,37 2
4+1 198,98 1
Ticari B 141,64 - 784,43 5
Stiidyo 51,81 28
1+1 63,69 - 81,31 31
2+1 122,28 - 123,57 28
c4 3+1 147,14 - 168,82 29 122
4+1 199,43 1
Ticari B 149,79 - 727,60 5
Stidyo 51,86 28
1+1 63,74 - 81,38 31
2+1 122,38 - 123,67 28
2 341 147,26 - 168,96 39 S0
4+1 199,59
Ticari B 94,84 - 642,51 5
17 /
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FASERLAT CEGTRIZNIE W Db @GRERMILTE A

Stiidyo 52,11 18
1+1 64,05 - 81,77 21
2+1 122,97 - 124,27 18
ch 341 147,97 - 169,77 15 80
441 200,55
B Ticari 98,37 - 337,23 3
Stidyo 52,26 i8
1+1 64,24 - 81,20 20
1+1 D 144,93 - 146,63 2
c7 2+1 122,93 - 124,62 20
3+1 148,40 - 178,56 21 o8
3+1D 209,61 - 213,66 2
441 201,13
Ticari B 151,42 - 370,93 4
Stiidyo 53,38 18
1+1 65,62 - 84,75 52
1+1 D 148,04 - 149,78 2
c8 2+1 107,41 - 166,66 52 i
3+1 151,59 - 182,40 21
3+1D 214,12 - 218,25 2
4+1 205,45 1
Ticari B 117,92 — 273,95 3
Stadyo 51,88 28
1+1 63,77 - 81,41 31
2+1 122,43 - 123,72 28
o5 3+1 147,32 - 169,02 29 124
4+1 199,67 1
Ticari B 148,10 - 414,68 7
Stiidyo 51,81 28
1+1 63,69 - 81,31 31
2+1 122,27 - 123,56 28
Xl 3+1 147,13 - 168,80 29 e
4+1 199,41
Ticari B 199,42 - 499,45 6
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Stiidyo 51,71 34
1+1 63,56 - 80,35 36
1+1D 143,40 - 145,09 2
2+1 121,64 - 123,31 36
13 3+1 146,73 - 176,55 37 3
3+1D 207,40 - 211,40 2
4+1 199,01
Ticari B 232,36 - 598,27 5
Stidyo 55,14 21
1+1 67,78 - 142,64 33
1+1 D 152,93 - 154,73 2
2+1 129,72 - 207,90 33
G2 3+1 156,50 - 188,42 31 115
3+1D 219,19 - 225,46 2
4+1 212,24
Ticari B 373,16 - 911,59 2
Stiidyo 52,15 18
1+1 64,10 - 81,03 20
1+1D 144,62 - 146,32 2
2+1 122,67 - 124,36 20
€13 3+1 148,09 - 178,19 21 89
3+1D 209,17 - 213,21 2
4+1 200,71
Ticari B 198,86 - 341,86 5
Stiidyo 52,03 18
1+1 63,96 - 81,65 21
2+1 122,79 - 124,09 18
Ch 3+1 147,76 - 169,53 9 83
4+1 200,26 1
Ticari B 137,69 - 471,86 6
Stiidyo 52,82 - 60,94 36
1+1 64,92 - 95,96 45
1+1D 146,48 - 148,20 2
2+1 124,25 - 147,28 a4
Cie 3+1 148,09 - 180,47 29 203
3+1D 209,17 - 213,21 2
4+1 203,28
Ticari B 184,28 - 287,18 3
19
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D Ticari B 7.703,06 1 1
E Ticari B 1.846,77 1 i
F Ticari B 59,73 - 9.077,22 179 179
OA Ticari B 88,81 - 971,67 11 i1
OB Ticari B 57,26 - 7.725,25 53 53
oc Ticari B 16,45 - 4.243,39 69 69
oD Ticari B 58,47 - 15.163,90 118 118
1+1 75,30 - 94,34 68
T 2+1 133,38 - 170,22 70 148
3+1 166,53 — 188,89 10
1+1 79,16 115
¥e 241 115,66 1 116
1+1 76,15 - 92,29 35
L 241 123,53 - 141,86 89 124
141 70,84 - 127,36 84
T4 2+1 107,94 - 172,87 162 254
3+1 172,61 - 172,87 8

Proje bilinyesinde yer alan insaat asamasindaki badimsiz bélimlerin  teknik
ozellikleri rapor ekinde sunulan onayli mahal listesinde sunulmustur.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

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

Bu tamimdan hareketle tasinmazin, konumu, blyikligi, fiziksel dzellikleri dikkate
alindiginda en verimli kullamm segenedinin halihazir kullanim sekli olan "biinyesinde
ticari iiniteleri, ofis ve lilkks konutlar barindiran karma bir proje" olacadi 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
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blyiik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek llkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dislgler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik slrecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailannin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanm da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
uzere biyiik sehirlerden baslamig ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilimin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdiginda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yiimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazl deder artiglar goziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse ilke ekonomisindeki duraganiigin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yilimin tamamu igin de
ongoramuz, global ekonomik krizin etkilerini sirdirecedi, gayrimenkule olan talebin
duragan seyredecegi, degerlerde artis olmayacadi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizi

Sisli ilcesi

Sigli, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilcesidir.

1954'te ilce olan Sisli Ilgesi'nde kdy yerlesimi yoktur. 28 mahallesi bulunan Sisli
doguda Besiktas, kuzeyde Sariyer, batida Eyip ve Kagithane, giineyde Beyoglu ilceleri ile
cevrilidir.

1954'e kadar Beyoglu Ilgesi'ne bagl bir bucak olarak yonetilen Sisli yoresi, bu
tarihnte yapilan bir diizenlemeyle ilge yapilmistir. Bu diizenlemeye gbre Ayazada ve
Kagithane, Sisli Ilgesi'nin Merkez Bucadi'na badl birer kéydiir. 1984'e kadar, istanbul
Belediyesi'ne bagh sube olarak sube midiirlerince yénetilen Sisli, 1984’de Biiyiiksehir ve
lice Belediyeleri icin c¢ikartilan "Yerel Yénetimler Kanunu” cergevesinde yeniden
yapilanarak mevcut statiisiind almistir. 1980'lerde ilge sinirlan igindeki tiim yerlesim
yerleri kentsel alana katilmistir. Boylece Ayazada ve Kagithane kdy statiisiinden gikmistir.
GOc nedeniyle nidfusu hizla artan Kadithane vyoéresi, 1987'de vyapilan idari bir
dizenlemeyle ilce olmustur,

Catalca Yanmadasi'min dogu kesiminde yer alan ilge topraklarinin deniz kiyisi
yoktur. Sisli Ilgesi'nin kuzey kesimi giiney kesimine gére daha biyiiktir. Giiney
kesiminde ¢ok az yesil alan kalmistir, kuzey kesiminde ise (Ayazaga, Maslak) calilik ve
agaclk alanlar genis yer tutmaktadir. Kuzey kesimde askeri bolgelerin énemli bir yer
kaplamasi, bu kesimde yesil alanlarin fazla olmasinin baslica nedenidir.

Istanbul Teknik Universitesi (ITU), Marmara, Yildiz Teknik, istanbul Bilgi, Beykent,
Bahgesehir, Halig, Istanbul Bilim iiniversitelerinin ilge sinirlar iginde kampiisleri vardir.

Istanbul'un iki yakasini birbirine bagdlayan képriilerden batiya dodru uzanan cevre
yollan Sisli ilgesi'nden gegmektedir. Bodazigi Kopriisii'nden Besiktas flcesi'ne cikan O-1
Otoyolu, Mecidiyekdy'li bir viyadiikle gectikten sonra Kagithane Iicesi'ne girmektedir.
Fatih Sultan Mehmet Képriisii'nden gelen O-2 Otoyolu Sarnyer ve Besiktas ilceleri simirlari
icinden gectikten sonra Sisli Ilgesi sinirlarina girmektedir. Bu otoyol kisa mesafede
Kagithane Ilgesi'ne gegmektedir. Sisli Camii'nden baslayip Sariyer ilgesi'ne kadar uzanan
Buyukdere Caddesi bu iki gevreyoluyla da kesisir. Sishane-Dariissafaka metro hattinin
(M2 Hatti) biylk kismi Sisli simirlan iginden gegmektedir. Piyalepasa Bulvan ile
Halaskargazi Caddesi 6nemli ulasim akslandir.

Sisli ilgesi hizla dedisim igindeki 21. yizyil Istanbul'unun hatta Tirkiye
ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumundadir. Ticaret ve hizmet sektdriinde

cahsarflar adirlikli bir paya sahiptir. imalat sanayii daha gok Ayazada'daki Cendere Deresi
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kiylarinda  yodunlagsmistir.  Imalata  déniik  tesislerin  sehir  merkezinden
uzaklastirlmalariyla bu sektérde calisan isgliciiniin payr giderek diigsmektedir. Sisli
licesi'nde yasayanlarin Istanbul'un degisik kesimlerinde calistiklan disiiniilse de, Sisli
katma deder agisindan Istanbul ili icinde yiiksek paya sahiptir.

Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Biiyiikdere Caddesi
uzerinde ve gevresindeki bélge Tiirk finans sektérinin kalbi durumuna gelmistir.

Nufusun vylizde 85'i ilgenin glineyinde vyasar. Ayazada, Maslak ve Huzur
mahallelerinden olusan kuzey kesimi finans merkezi oldugundan nifus yogdunlugu
distktdr,

Sigli flgesi 2. derece deprem kusad: icerisinde yer almaktadir. Ilce genel olarak
saglam zemin olarak nitelendirilen Trakya formasyonunun Kiigiikkéy Kumtasi grubunun
icinde kalmaktadir. Trakya (Trf) formasyonlar gogunlukla seyllerden olusmalar nedeniyle
su alma sonucu, yiizeye yakin kesimlerde ayrisabilirler. Yine, catlakh oluslar, yiiksek
agiim ve derin gsevlierde ankraj zorunlulugu getirir. Orta-yumusak kaya 6zelligindeki bu
birimler sokuilebilirlik agisindan yerine gore sert-yumusak kiiskiiliik kayalar olarak
tanimlanabilirler.

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:
o Konumu,
o Ulasim rahathds,
o Bolgenin yiiksek ticari potansiyeli,
o TEM Otoyolu'na yakin olmasi,
o Bolgeye her gecen giin nitelikli konutlara olan talebin artmasi,
o Proje igin yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Proje biinyesindeliki sosyal aktiviteler,
o Teknik altyap.
Olumsuz etken:
o Projenin kaba insaatina heniiz baslanilmamis olmasi,
o Global ekonomik kriz nedeniyle gayrimenkule olan ilginin azalmis olmasi.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satilik ve satisi gerceklesmis arsalar

1. Seyrantepe’de konumlu olan 46.000 m? yiizdlciimlii, “Ticaret Alan” lejantina ve
"Emsal (E): 3,00" yapilasma hakkina sahip parsel 06.12.2010 tarihinde Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan Eroglu Yapiya 265.000.000,-TL + KDV bedelle
satilmistir. (m? satis dederi ~ 5.760,-TL)

2. Ayazaga Cendere bolgesinde yer alan 11.300 m® ve 850 m? yizélgimiii,
"Konut + Ticaret Alani” ve Emsal: 1,25 yapilasma sartlarina sahip 2 adet parselin
satis dederi 15.000.000,-USD'dir. (m? satis dederi ~ 1.235,-USD / ~ 2.220,-TL)
Ilgilisi / Elit Emlak: 0 532 255 59 70

3. Tasinmaza yakin konumda Beykent Universitesi civarindaki plansiz alanda kalan
4.286 m’ yiizélgimli parselin 3/5 hissesi olan 2.572 m? bélimin satis dederi
3.275.000,-USDdir. (m” satis degieri ~ 1.275,-USD / ~ 2.290,-TL)

Ilgilisi / Kagmaz Emlak: 0 507 761 92 36

4, Taginmaza yakin konumda Kagithane Cendere Yolu (izerinde 18.000 m?
yUzolgiimli parselin satis dederi 27.000.000,-USD'dir. flgilisi 1/5000 Nazim imar
Plan kapsaminda kaldigimi, 1/1000 élgekli Uygulama imar Planlarinin ise onay
asamasinda oldugunu, imar durumunun ise Ticaret Alani ve Emsal: 1,20 olacadin
tarafimiza beyan edilmistir. (m* satis degeri 1.500,-USD / ~ 2.700,-TL)

Ilgilisi / 0533 293 53 75

5. Taginmaza yakin konumda Kagithane Cendere Yolu (zerinde 12.000 m’
ylizélglimlii parselin satis dederi 25.000.000,-USD’dir. Ilgilisi 1/5000 Nazim imar
Plan kapsaminda kaldigim, 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planlarinin ise onay
agamasinda oldugunu, imar durumunun ise Ticaret + Konut Alam ve Emsal 2,00
olacagim tarafimiza beyan edilmistir.

(m? satis degeri ~ 2.085,-USD / ~ 3.750,-TL)
figilisi / 0532 435 28 07
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DEGERLERT v DANITARALILE

Bilgedeki satilik konutlar

Yakin cevrede vyapilan arastirmalarda rapor konusu parsele emsal nitelikte
olabilecek projeler asagida sunulmustur.
1. Mashattan Projesi blnyesinde yer alan konutlarin giincel satis dederleri asagidaki
tabloda sunulmustur.

Konut Tipi Briit Kullanim Satis Degeri (USD) Birim Degeri
Alani (m?) (USD /TL)
1+1 75 240.000 - 285.000 3.500,-USD / 6.295,-TL
2+1 110 350.000 - 400.000 3.410,-USD / 6.130,-TL
3+1 170 500.000 - 600.000 3.235,-USD / 5.815,-TL
4+1 255 750.000 - 800.000 3.040,-USD / 5.465,-TL

Ilgilisi / Ozgiir GOBAN Mashattan: 0212 330 30 34 - Emlak W: 0212 323 61 61
Proje Hedef: 0212 323 38 38 - Istanbul Residence Gayrimenkul: 0212 330 44 44
Remax Alfa: 0212 287 15 60

2. Agaoglu Maslak My Home Projesi biinyesinde yer alan konutlann giincel satis
dederleri agsagidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Dederi (TL) Ortalama
Alani (m?) Birim Dederi (TL)
1+0 96,43 - 105,47 449.000 - 487.000 4.635
141 77,69 - 117,04 408.000 - 539.000 4.865
2+1 104,79 - 148,03 548.000 - 746.000 5.120
3+1 117,15 - 257,01 625.000 - 1.362.000 5.310
441 314,98 - 315,07 | 1.850.000 - 1.903.000 5.955
4+1 dub 351,43 2.069.000 - 2,088,000 5.915

Ilgilisi / Satis ofisi
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Bolgedeki satilik ticari tiniteler

1.

Maslak Spring Giz Plaza biinyesinde yer alan 170 m2 alanh diikkan icin 700.000,-USD
talep edilmektedir. (m2 satis degeri ~ 4.120,-USD /~ 7.400,-TL )
Ilgilisi / Maslak Gayrimenkul: 0212 328 35 62

. Maslak'ta 28 kath A+ plazanin 3. ve 4. normal katlarinda yer alan toplam 1.350 m®

kullamm alanl ofisin satis degeri igin 6.500.000,-USD talep edilmektedir.
(m? satis degeri ~ 4.815,-USD / ~ 8.660,-TL)
Iigilisi / Coldwell Banker Emlak:0212 324 07 01

. Maslakta A+ plazanin zemin katinda yer alan 900 m? kullanim alanli magazanin satis

dederi icin 4.800.000,-USD talep edilmektedir.
(m2 satis degeri ~ 5.335,-USD / ~ 9.590,-TL)
Ilgilisi / 1zzet Emlak: 0531 420 88 00

. Maslak Spring Giz Plaza’'nin 19. normal katinda konumlu olan 800 m? kullarim alanl

ofisin satis dederi icin 4.000.000,-USD talep edilmektedir.
(m?2 satis dederi 5.000,-USD / ~ 8.990,-TL)
Ilgilisi / Remax iz: 0212 280 27 27

. Maslak Beybi Giz Plaza’nin 12. normal katinda konumlu olan 1.000 m? kullanim alanli

ofisin satis degeri icin 3.950.000,-USD talep edilmektedir.
(m?2 satis degeri 3.950,-USD / ~ 7.100,-TL)
Ilgilisi / Remax Bento: 0212 217 98 27

. Maslak Veko Giz Plaza'nin 16. normal katinda konumlu olan 225 m? kullanim alanli

ofisin satis degeri igin 1.150.000,-USD talep edilmektedir.
(m?2 satis dederi ~ 5.110,-USD / ~ 9.190,-TL)
Ilgilisi / Rezsidence index Emlak: 0212 444 15 14

. Maslak Polaris Plaza'min 3. normal katinda konumlu olan 250 m? kullanim alanl ofisin

satis dederi icin 1.000.000,-USD talep edilmektedir.
(m2 satis degeri 4.000,-USD / ~ 7.190,-TL)
Ilgilisi / Maslak Gayrimenkul: 0212 328 35 62

Mot: Rapor tarihi itibariyle 1,USD = 1,7980 TL'dir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimu vyoéntemleri kullamlir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlanm pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan iizerinde bir galisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akiglan) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagim 6ngdériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gz
oninde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi’nda, arsa tizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda;

a. Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimi yéntemi,

b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullamlmistir.

Emsal karsilastirma yontemi ise, gelir indirgeme yonteminde kullamlan ortalama m?2
satis degerlerinin tespitinde ve arsa degerinin pazar degerinin tespitinde kullanilmistir.

Ayrica rapor ekinde proje biinyesinde yer alan 5.322 adet badimsiz b&limiin
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 SONUG

Bu yontemde, var olan bir yapinin giniimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkullin dederinin arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve énemli bir kalan ekonomik @miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacag gbz éniine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacad: kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazancg varsa
eklenmesi, agsinma payinin toplam maliyetten cikariilmasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullamm dederi ile
aciklanabilir. Kullammm dederi ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

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

Maliyet yaklagimi yontemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asagidaki
bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsa dederi

II. Arsa ilizerindeki insai yatinmlarin mevcut durumuyla dederi

Not: Bu bilesenler, arsa ve insai yatinmlarin ayn ayn satisina esas alinabilecek degderler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam degderinin olusumuna 15tk tutmak (izere
verilmis fiktif bdyikldklerdir,

I- Arsa degeri:

Arsanin dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme ybntemleri
kullarmlrmistir.
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I.a) Emsal karsilastirma yéntemi ve ulasilan sonug
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Bu yontemde arsa bedelinin tespiti icin tasinmazin bulundugu bélge genelinde ve
yakin donemde pazara cikanlmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degderini etkileyebilecek faktorler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu proje
arsas! igin m2 birim dedgeri belirlenmistir.

Degerlemede;

lokasyon bakimindan

rapor

konusu

edebilecek tim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

&

tasinmaza emsal

teskil

Asagidaki tabloda piyasa bilgilerinde yer alan emsallerin rapor konusu tasinmaza
gore serefiyeleri degerlendirilerek ortalama bir emsal deder takdir edilmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Yiizélgiimii (m?) 46.000 12.150 2,572 18.000 12.000

. 265.000.000 15.000.000 3.275.000 27.000.000 | 25.000.000
53:'5 hadell TL USD USD USD USD
m* Birim Satis 5.760 2.220 2.290 2.700 3.750
Degeri (TL)
Fazarhk paw e Val’ VEII‘ Vﬂr 'U'Eil‘
imar durumu Ticaret Isl'?g::e:_ Plansiz 1/5000 1/5000
Yapilasma sarty 3,00 1,25 —- - ---
{Emsal)
Lokasyon igin Daha yiiksek Ayni Daha diisiik Ayni Ayni
ayarlama
Biyiiklik icin Ayni Daha yiiksek | Daha yilksek | Daha yiiksek | Daha yiiksek
ayarlama
Imar durumu Ayni Daha diisik | Daha diisik | Daha diisik | Daha disik
icin ayarlama
Yapilasma sarti Daha yilksek | Daha diisik | Daha diisik | Daha diisik | Daha diisiik
icin ayarlama
Proje izni Daha diistik Daha disiik Daha digik | Daha disik | Daha distik
l;:)ﬂa"m'i deger 4.560 3.595 4.755 4.860 5.065
Ortalama Emsal ~ 4,570
Degeri (TL)

ULASILAN SONUGC

Piyasa bilgileri, emsal analizi ve degerleme siirecinden hareketle degerlemeye konu
parselin konumu, blylkliga, fiziksel 6zellikleri, mevcut imar durumu ve lzerindeki proje
ingasl icin yasal izinlerin alinmis olmas: dikkate alinarak m?2 birim degeri icin 4.570,-TL
kiymet takdir edilmistir.

Buna gore degerlemeye konu proje arsasinin pazar degeri:

201.623,32 m?> x 4.570,-TL/m? =

belirlenmistir.
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1.b) Gelir indirgeme ydntemi ve ulasilan sonug

Parsel Uzerinde insd edilmesi planlanan proje igin 14.10.2010 tarihli arsa satisi
karsihgi gelir paylasimi sézlesmesi yapilmis olup, 3.250.000.000,-TL + KDV satis toplam
gelirinden (ASKSTG) yiiklenici tarafindan sirkete teklif edilen % 35,50 satis payr gelir
oranin (ASKSPGO) karsiid 1.153.750.000,-TL “Arsa Satisi Karsiligi Asgari Sirket Payi
Toplam Geliri (ASKSPTG)" + KDV'dir.

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 35,50 hasilat payinin dederi aym zamanda
gelistirilmis arsa dederi olarak kabul edilmistir.

Projenin toplam pazar degeri

e Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Yapi ruhsatlarina ve bagimsiz bélim listelerine gére satilabilir insaat alani asagidaki
tablodaki gibidir.

Satilabilir Alan (m?)
Konut Alam 565.330,02
Ofis Alam 44,195,35
Diikkan Alam 187.769,36

- Degerlemede konutlara emsal olarak Agaoglu My Home Maslak ve Mashattan
Projeleri, ticari Unitelere ise Maslak bdlgesinde yer alan ticari Uniteler esas
alinmistir.

- Rapor konusu proje biinyesinde yer alan konutlarin ortalama m? satis dederi;
4.500-TL (~ 2.505,-USD), ofislerin ortalama m® satis dederi; 5.500,-TL
(~ 3.060,-USD), diikkanlarin ortalama m’? satis dederi ise 7.000,-TL
(~ 3.895,-USD) olarak belirlenmistir.

- m? basgina satis dederinin 2013, 2014, 2015 ve 2016 yillar igin % 7 kadar artacad:
ongordlmistir.

= Satislarin Gerceklesme Oran :
2012 2013 2014 2015 2016
Satis gerceklesme % 15 % 30 % 30 %20 % 5

o Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Degerleme yapilacak olan varhigin niteligi 6nem kazanmakta olup, IMKB’de islem géren
GYO sirketlerinin betalarr baz alinarak % 10,10 iskonto oranina ulasilmaktadir.
Degerlenen varhklann risklerine bagh olarak % 10-11 araliginda iskonto oranlarinin
kullamilmasi makul gériinmektedir.

= Hasilat Paylasimi :
Parsel Gzerinde inga edilmesi planlanan proje igin 14.10.2010 tarihli arsa satisi karsihdi
gelir paylagimi s6zlesmesi yapilmis olup, 3.250.000.000,-TL + KDV satis toplam

gelirifnden (ASKsTG) yiiklenici tarafindan sirkete teklif edilen % 35,50 satis pay: gelir
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oranin (ASKSPGO) karsihdr 1.153.750.000,-TL “Arsa Satisi Karsihg Asgari Sirket Payi
Toplam Geliri (ASKSPTG)"” + KDV'dir

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin  toplam finansal dederi
2.416.139.745,-USD (~ 4.344.220.000,-TL) olarak bulunmustur.

MNot: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,7980,-TL'dir.

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 35,50 hasilat payinin dederi ayni zamanda
gelistirilmis arsa degeri olarak Kabul edilmistir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dedgeri;

4.344.220.000,-TL x % 35,50 = (1.542.198.100) 1.542.200.000,-TL olarak

hesaplanmstir.

I

I.c) Arsanin dederinin tespiti ile ilgili degerleme uzman gbriisii

Kullanilan yontemlere gére ulasilan dederler asagdida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 921.420.000,-TL
Gelir Indirgeme 1.542.200.000,-TL

Goriilecedi izere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazancglarnnin giiniimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumiu ya da olumsuz faktoriere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilagtirma yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gérilmuistir.

Buna gbre rapor konusu parselin pazar degeri 921.420.000,-TL olarak takdir
olunmugstur,
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II- Arsa lizerindeki insa yatirnnmlarninin degeri:

Arsa Uzerindeki projenin insaati hafriyat asamasindadir. Akdeniz insaat ve Egitim
Hizmetleri A.S.'den alinan bilgilere gére projenin halihazirdaki toplam maliyetinin yaklasik
26.590.000,-TL mertebesinde oldugu dgrenilmistir. Bu maliyet icerisinde ruhsatlama ve
projelendirme maliyetleri ile hafriyat bedelleri yer almaktadir.

Not: Maliyet dederleri Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri A.S. firmasindan temin
edilmis olup yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Ulasilan sonuc:

Arsanin degeri c.ovieieiiieaininiiinerirsniariaens cassnnerenaset 921.420.000,-TL
Insai yatinmlann dederi ... aaee.:  26.590.000,-TL olmak lizere
Projenin mevcut durumuyla toplam pazar dederi 948.010.000,-TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPiTi

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar dederi raporumuzun (8.1.b)
boliminde 4.344.220.000,-TL olarak hesaplanmstir.

10. BOLUM TASINMAZLAR iCiN SiRKETiMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL iCERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu tasinmaz igin son Ug yil icerisinde tarafimizdan hazirlanmis
gayrimenkul dedgerleme raporu bulunmamaktadir.
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS

9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde
proje arsasinin konumuna, blylkligine, fiziksel 6zelliklerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére toplam pazar degeri icin;

TL usbD EURO

Projenin mevcut durumuyla :
pazar degeri 948.010.000 527.260.000 414.795.000

Projenin tamamianmasi

durumunda toplam pazar | 4.344.220.000 2.416.140.000 | 1.900.775.000
degeri

Projenin tamamianmasi
durumunda Emlak Konut GYO | 1.542.200.000 857.730.000 674.775.000
A.S§. paymma diisen hasiiat
Proje biinyesinde yer alan 5322 *

adet bagimsiz bolimiin | 3.506.364.000 1.950.147.000 | 1.534.178.000
bugiinkii toplam pazar degeri

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7980 TL ve 1,-EURO = 2,2855 TL'dir.

Bu degeriere KDV dahil degildir. Bilindigi lizere KDV orani net 150 m?den kiigiik
konutlar igin % 1, ticari Uniteler ve net 150 m?den biiyiik konutlar igin ise % 18'dir.
Kiralamalarda da KDV orani % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergcevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhi§i portfoyiinde “proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Agustos 2012

(Ekspertiz tarihi: 04 Nisan — 02 Agustos 2012)
Saygilarimizla,

ayfun KURU

Séhir ve Bolge Plancisi
Sorumld Degerleme Uzmani Sorgmlu Degerieme Uzmani
Eki:
s INA tablosu
e Uydu goriintsleri
e Bagimsiz bélimler icin ayr ayr takdir olunan pazar degerleri tablosu
e Tapu sureti ve takyidat yazisi
s Imar durumu érnegi
e Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan temin edilen dava yazilari
o Yapi ruhsatlan ve yapi denetimden muhaf yazisi
o Akdeniz Ingaat ve Egitim Hizmetleri A.S. firmasindan temin edilen maliyet yazisi
e Onayl bagimsiz bélim listesi ve onayli mahal listesi
e Fotograflar
e Raporu hazirlayanlan tanitic b iIr ve SPK lisans belgesi o6rnekleri (4 sayfa)
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