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NMAZ DEGERLE:

YONETICI OZETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Talep Tarihi . 07 Mart 2013
Degerienen Miilkiyet Haklarn . Tam miilkiyet
Ekspertiz Tarihi 08 Mart 2013
Rapor Tarihi 13 Mart 2013

Miisteri / Rapor No

031 - 2013/1240

Emlak Konut Kérfezkent 3 Projesi,

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

1924 ada, 10 no’lu parsel ve
1927 ada 2 no'lu parsel

Kérfez / KOCAELL

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu :

Kocaeli ili, Korfez ilgesi, Yanmca Mahallesi, 1924
ada, 10 no'lu parsel ile 1927 ada 2 no'lu parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S.

Lejanti: Konut Alani
Emsal (E): 1,50 ve Hyae: 30,50 m

Bu rapor, yukarnda adresi belirtilen projenin mevcut

durumuyla
tamamlanmasi

Raporun Konusu

ve
pazar

pazar  dederinin
durumundaki

projenin
dederinin

tespitine yonelik olarak hazirlanmistir

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Proje arsalarinin pazar degeri

21,935.000,-TL 12.156.000,-USD

Projenin mevcut durumuyla pazar
degeri

23.910.000,-TL 13.250.000,-USD

Projenin tamamlanmasi durumundaki
bugiinkii toplam pazar dederi

108.950.000,-TL 60.377.000,-UsSD

Proje biinyesinde yer alan 875 adet
bagimsiz boliimiin anahtar teslim
sartiarim yerine getirilmesi

114.980.000,-TL 63.718.000,-USD

durumundaki toplam pazar dederi

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumiu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, MNo: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna
liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda

yer alan "
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi : | Emlak Konut Kérfezkent 3 Projesi
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DEGERLEMEYI TALEP EDEN
KURUM : | Emlak Konut GYO A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM ; Eoga Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik
RAPOR TARIHI : | 13 Mart 2013

i DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Kocaeli Ili, Kérfez Ilgesi, Yarimca Mahallesi,
1924 ada, 10 no'lu parsel ile 1927 ada 2
no'lu parsel

Parseller bos durumda, (zerlerinde konut

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM : | projesi gelistirilmesi igin yapi ruhsatlan
mevcuttur.
iMAR DURUMU : | Konut Alani Emsal (E): 1,50 ve Hmax: 30,50

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

Projenin mevcut durumuyla

pazar dederi 23.910.000,-TL

Projenin tamamlanmas:
durumundaki buglnkli toplam
pazar dederi

108.950.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Vedat Gunyol Caddesi, Zimr(t
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yortrlokteki mevzuat cercevesinde her tirlli resmi
ve Ozel, gercek ve tilzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayah hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlarn diizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011

SERMAYESI : 270.000,-TL

TIiCARET siciL NO : 777424

KURULUSUN YAYIN LAND_I(‘Q;

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

" Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlhk Sermaye Piyasasi Kurulunun
(5PK) "Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.
Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulumun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karart ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir,

2.2 MU$TERIYI TANITICI BIiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Emilak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar,
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 : % 25

FAALIVET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde vyazii amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm vyapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER Tarkiye'nin  gesitli bdlgelerinde vyer alan muhtelif

gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLiILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi Uzerine adresi belirtilen projelerin mevcut durumuyla ve
tamamlanmast durumundaki buglink( pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmstir.

Pazar degeri:

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

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlann gecerlilidi varsayimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin thru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlarn tzerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfdylnde bulunan gayrimenkuller icin Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Seri VIII,
No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hikimileri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih karannda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.

h
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim Dbilgiler cercevesinde

dogrudur.,

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

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede dontik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢cikanmiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz (icret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagdl degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan mulklerin yeri ve tirl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmanmustir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1240
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4. BOLOM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

1927 / 2 1924 / 10
SAHIBI Emlak Konut GYO A.S Emlak Konut GYO A.S
iLi Kocaeli Kocaeli
ILCESI Kérfez Korfez
MAHALLESI Yarimca Yarimca
PAFTA NO L S
ADA NO 1927 1924
PARSEL NO 2 10
NITELIGI Arsa Arsa
ARSA ALANI 46.772,75 14.840,67
ARSA PAYI Tamami Tamami
CILT NO 263 281
SAYFA NO 25811 27663
YEVMIYE NO 6972 8054
TAPU TARIHI 24.09.2007 20.09.2011

Not: Arsalar (zerinde gergeklestirilen proje icin heniliz kat irtifaki kurulmamistir. Ancak
Emlak Konut GYO A.S. firmasindan projeler (izerinde kat irtifakina esas olan
bagimsiz bolim listesi temin edilmis olup dederlemede bu liste dikkate alinmistir.
Badimsiz bolim listesi rapor ekinde sunulmustur.

4.2 ILGILI TAPU SicCiL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Kocaeli ili, Kérfez ilgesi Tapu Sicil Miidirligi'niin 12.03.2013 tarihli takyidath tapu
kayit belgelerine gore rapor konusu tasinmazlar (izerinde kisitlayici herhangi bir serh,
haciz ve ipotek bulunmamaktadir. Takyidath tapu kayit belgeleri rapor ekinde
sunulmustur,

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat hilkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd portfoyiinde
bulunmasinda herhangi bir salunca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

.
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4.3 iLGILi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kocaeli 1li, Kbrfez Belediyesi Imar Miidirlidi'nde yapilan incelemelerde degerlemeye
konu tasinmaziarin TOKI tarafindan hazirlanan 16.08.2007 tarih ve 582-2839 no'lu ve
15.06.2011 tarih ve 3339 sayih 1/1000 &lgekli Thtingiftlik Mevkii Gecekondu Déniisiim
Alani Revizyon Uygulama Imar Plani tadilati kapsaminda kaldiklan belirlenmis olup, sahip
olduklari lejantlar ve yapilasma sartlan asagida tablo halinde listelenmistir.

SIRA| ADA | PARSEL | YUzZOLCUMOU | LEJANTI YAPILASMA SARTI
NO| NO NO (m?)
1 1924 10 14.840,13 Konut Emsal (E): 1,50 Hyey! 30,50 m
2 1927 2 46.772,75 Konut Emsal (E): 1,50 Hmay: 30,50 m

Not:Emsal (E): Yapinin bGtin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali
cikmalar dahil kullamilabilen bltin katlarin 1sikhklar cikbiktan sonraki alanlan
toplamidir. Agik cikmalar ve i¢ yiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amac olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme verleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayriimak (zere yapilan boélimler
anlasihir,

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki sekildedir.

1. GENEL HUKUMLER

1.1. Bu plana gdre hazirlanacak 1/1000 dlcekli imar planlan onanmadan uygulama
vapillamaz.

1.2. Planlama alam bitininde her tirli yapilar icin ayrnintih jeolojik ve jeoteknik
etld raporlan hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

1.3. 14.03.2006 tarih ve M.41.0.KBB.0.13.07/96 sayill yazi ile Kocaeli Blylksehir
Belediyesi tarafindan onaylanan Kocaeli ili, Kérfez icesi, Tutiinciftlik Mahallesi,
Toplu Konut Alani imar Planina jeolojik — jeoteknik etiid raporu dogrultusunda
uygulama yapilacaktir.

1.4. Planda gosterilen enerji nakil hatlannin gectigi imar adalarinda TEDAS, TEIAS
arilip isletme midaridklerinin gérisit dodrultusunda uygulama yapilacaktir.

1.5. Uygulama imar planinda, sosyal teknik altyam alam olarak belirlenen alanlar
kamu eline gegmeden insaat uygulamasi yapilamaz.

1.6. Sosyal ve teknik altyapr alanlarinda (yonetim, egtim, sadlk vb.) ilce
belediyesice onaylanacak mimri avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

8
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1.7. Kentsel hizmet alanlarinda belediye hizmet alani, kiltiirel tesis alanlan, tiyatro,
konferans salonlan, semt konaklari, muhtarlik binalar, sadlik ocaklan vb. yer
alabilir.

1.8. Parsellerde yapilacak binalarin otopark ihtiyaci bu alanlarda yapilacak kapal ve
acik otoparklar seklinde dizenlenebilir,

1.9. Planlama alam icinde ilgili kurum kuruluslarn gérisleri alinmak kaydi ile
meydan ve vyesil alanlarda (park alanlarinda) agac ve bitki yasaminin
surdirilebilecedi toprak derinligi birakilarak ve dodal zemin bicimi
degistiriimeyecek  sekilde olaganisti  durumlarda siginak  olarakta
kullanilabilecek yeralti otopark alanlan diizenlenebilir.

1.10. Park ve yesil alanlarda yeralti ve yer Ustd trafolari yapilabilir.

1.11.Plan bitinlnde tabi zemin her noktasinda + 0,50 kotuna gére ve bina cephe
hatti gerisinde kalmak kaydiyla yan ve arka bahcede parsel tamaminda otopark
yapilabilir.

1.12.Planda ana yollar disindaki yaya ve tali yollar ile kamuya terk edilen dider
alanlarda yol kenar yesil bantlar, cep otoparklari, oyun yerleri, parklar vb. igin
kullamima uygun diizenlemeler yapilabilir.

1.13. Uygulama net imar parselleri (zerinden yapilacaktir.

1.14. Planlama alaninda 3194 sayili imar kanununun 18. maddesine gbre uygulama
yapilacaktir.

1.15. Kot alma noktasi binanin oturacadi tabi zemin ortalamasidir.

1.16. E§imden kazanilan katlar emsale dahil degildir ve iskan edilemez. Ancak ortak
kullanima acik sosyal ve idari tesis olarak kullanilabilir,

1.17.Imar adalarinda verilen emsal dederi diizenlenecek mimari avan projeler ile
ada icinde farkl oranlarda dagitilabilir.

1.18. Bloklarin bah¢e mesafeleri vaziyet plani ve mimari avan projelerle belirlenir.

1.19.Yapillar aynk, blok ve sira blok seklinde diizenlenebilir ve parsel bitliniinde
ifraz yapilmadan birden fazla yapi yapilabilir.

1.20.Yap adalarinda blok ebatlan serbest olup, blok boyutlari ve parsel yapillanma
sartlan ilce belediyesinde onaylanacak avan proje ile belirlenecektir.

1.21.Teras kati, cekme kati ve cabi kati yapilamaz. Cati meyilinden kazamlan alan
bagimsiz birim olmamak (izere son (alt) kata iliskili olarak kullaniabilir. Cati
meyilinden dolayi kazanilan bu alanlar bagh oldudu badimsiz birim alaninin %
30°'unu gegcemez. Bu alanlar emsale dahil degildir.

1.22. Cati sekli serbest olup solaryum, cati bahgesi vb. yapilabilir.

1.23. Acik ve kapali cikmalar maksimum 1 m‘dir. Acik ve kapal cikmalar emsale
dahildir, Acik citkmalar (balkonlar) kapatilamaz.

1.24.Planda belirtilen 6n, yan ve arka bahce mesafeleri agik ve kapali gikmalardan
sonraki mesafedir.

1.25. Aciklanmayan hususlarda 3194 sayih imar kanunu ve ilgili y&netmelik
hikimleri gecerlidir.
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2.  KONUT ALANLARI

2.1 Bu alanlarda planda tanimlanmis yapilasma sartlarini gecrmemek kosuluyla
mimari avan projeye gore uygulama yapilabilir.
2.2 Konut alanlarinda;
o KAKS: 1,50 (600 ki/ha)
e Hmax: 30,50 m
o TAKS: % 30
2.3 Konut yapi adalarinda yapi yaklagma simirlari aranmaksizin 25 m'yi gecmeyen
bekci kulubeleri ve 100 m’yi gegmeyen trafolar yapilabilir. Bu alanlar TAKS ve
KAKS hesabina dahil degildir.
2.4 Konut alanlarinda % 5'i gegmemek sartiyla bagimsiz ya da konut alt ticari
kullanimlara yer verilebilir. Ticari kullanima iliskin detay ve konum mimari avan
projesinde belirlenecektir.

3. OZEL HUKUMLER
7.1 Konut alanlarninda 1924, 1925, 1927 ve 1930 adalarda toplam insaat alaninin
% 20'sine kadar ticaret alam vapilabilir. Bu tir ticaret kullanimlari emsal

hesabina dahil degildir.

PARSELLERE ALIT iMAR PLANI ORNEKLERi

1924 ADA 10 NO’LU PARSEL

Em1.50 1924710
Hmaz=20.50

10
NOVA TD RAPOR NO: 2013/1240

www.novatd.com



MI\IQVA

1927 ADA 2 NO'LU PARSEL
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Proje binyesinde vyer alan bloklara ait yam ruhsatlan asadidaki tabloda
listelenmistir,
ADA / ORTAK ALAN
PARSEL YAPI RUHSAT | BAG. DAHL
NO BLOK e BLOKLARIN YAPI
TARIHI/RUHSAT BOL.
NO NO ADEDI TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?2)
Al 28.12.2012 / 414-46 26 4,461 I1I-B
A2 28.12.2012 / 414-46 30 4,949 I1I-B
A3 28.12.2012 / 414-46 30 4.949 111-B
1924 / 10 A4 28.12.2012 / 414-46 34 5.437 II1-B
A5 28.12.2012 / 414-46 34 5.437 I11-B
B 28.12.2012 / 414-46 42 6.763 IT1-B
G 28.12.2012 / 414-46 11 1.871 I11-B
Al 18.10.2012 / 413-18 38 5.967 I11-B
A2 18.10.2012 / 413-18 38 5.967 IT1-B
1927 / 2 A3 18.10.2012 / 413-18 38 5.967 I11-B
A4 18.10.2012 / 413-18 34 5.479 II11-B
A5 18.10.2012 / 413-18 30 4,991 I11-B
/ 11
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A6 18.10.2012 / 413-18 30 4,991 ITI-B
A7 18.10.2012 / 413-18 26 4.503 ITI-B
A8 18.10.2012 / 413-18 26 4.503 I1I-B
A9 18.10.2012 / 413-18 30 4.991 I1I-B
Al0 18.10.2012 / 413-18 30 4.991 I11-B
All 18.10.2012 / 413-18 34 5.479 I1I-B
Al2 18.10.2012 / 413-18 38 5.967 I11-B
Al3 18.10.2012 / 413-18 38 5.967 I11-B
Al4 18.10.2012 / 413-18 38 5.967 II1-B
Bl 18.10.2012 / 413-18 30 5.131 II1-B
B2 18.10.2012 / 413-18 26 4.573 I11-B
B3 18.10.2012 / 413-18 26 4.564 I11-B
B4 18.10.2012 / 413-18 30 5.120 ITI-B
C1 18.10.2012 / 413-18 44 9.041 I11-B
c2 18.10.2012 / 413-18 44 9.041 ITI-B
TOPLAM 875 147.067

Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu ihale Kurumu ile
Yiiksek Denetleme Kurulu’na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve iskan Bakanlid
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Madrlugi tarafindan yazilmis olan ve bir érnedi
rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayih yaziya gére Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan yaptinilacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayill Imar Kanunun 26. Maddesi
uyarnca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta goérevli meslek adamlarinca ayn ayn
ustlenilecektir. Yap! denetimine iliskin aciklamalarin yer aldig tiim resmi yazismalar rapor
ekinde sunulmustur. (Bkz. Rapor Ekler - Yapi denetimine iliskin yazismalar)

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

Tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd portféyiinde bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmadidi gbriis ve kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 wyil igerisinde tasinmazlann miilkiyetindeki
dedisikliklerin asagidaki sekilde oldugu tespit edilmistir.

e Tapu kitiglnin 263 cilt, 25803 ve 25804 no‘lu sayfalarinda kayith bulunan
1924 ada, 4 ve 5 no'lu parseller imar uygulamasi sonucunda; 281 cilt, 27663
no'lu sayfada 1924 ada, 10 no'lu parsel olarak 20.09.2011 tarih ve 8054
yevmiye no ile tescil edilmistir.

e 1927 ada, 2 no'lu parselin tapu kayitlarinda son (¢ yil icerisinde dedisiklik
gerceklesmemistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu bblge 18.08.2006 tastik tarih
ve 554 sayili ile 16.08.2007 tarih ve 552 sayili 1/1000 élcekli TOKI Gecekondu Déniisiim
Alani Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda konumludur. Belediye yetkililerinden
alinan bilgiye gére dederleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldudu bélgede 1924
ada ve 1927 ada 2 parseli kapsayan alanlarda 5793 sayill Kanunun, 7, maddesi uyarinca
23.11.2010 tarih ve 5696 sayili Makam oluru ile onaylanan plan tadilabinin Kocaeli
Biiyliksehir Belediyesi'ne génderildigi ve Blylksehir Belediyesi 14.01.2011 tarih ve 47
sayill Belediye Meclis Karan ile tadilen onayladidi ve askiya cikarnldidi, ask siiresince
Emlak Konut GYO tarafindan plana itiraz edildigi ve 15.06.2011 tarih ve 3339 sayili
Makam oluru ile onaylandidi belirtilmistir. S6z konusu degdisimler plan notlarnin izerinde
belirtilmis olup bu degisimler;

o Rekreasyon alanlarinda KAKSa: 0,10, Hmax: 6,50 m'dir.

o Konut alanlarinda 1924, 1925, 1927 ve 1930 adalarda toplam insaat alaninin
%20 sine kadar ticaret alani yapilabilir ve bu tir ticaret kullanimlan emsal
hesabina dahil dedildir.

o Ozel kres alanlarinda Hmax: 12,50 m olarak uygulanacaktir.

4.4.3 Kadastro incelemesi

1924 ada, 10 no'lu parsel 1924 ada, 4 ve 5 no'lu parsellerin tevhit islemi
sonucunda olustugu belirlenmistir. 1924 ada 10 parselin bir kismi 18.12.2012 tarih ve
11284 yevmiye no ile kamuya terk edilmistir. Parselin yizdlcimii 15.891,11 m?den
14.840,67 m*'ye dismistiir.

1927 ada, 2 no'lu parselin kadastral durumunda son g vyil icerisinde degisiklik
gerceklesmemistir.
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Kocaeli Ili, Kérfez ilcesi, Yarimca Mahallesi'nde
konumlu 1924 ada 10 no'lu parsel ve 1927 ada 2 no'lu parseller Gizerinde gelistirilen
Emlak Konut Kérfezkent 3. Etap Projesidir.

Bolgeye ulasim, TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile sadlanabilmektedir. Ana
arterlere yakinligi nedeniyle tasinmazlara ulasim kolaydir.

Yakin cevrede; bos parseller, TOKI Kérfezkent 1 ve TOKI Kérfezkent 2 Siteleri,
Kavanium Koérfez Projesi, 2 - 3 kath binalar, Mimas Sanayi Sitesi, Kérfez Belediyesi
Aritma Tesisi ve Yenikent Konutlari bulunmaktadir,

Konumu, ulasim rahathdi, bélgenin tamamlanmis altyapisi ve bélgenin hizli gelisimi
taginmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmazlar genel olarak TEM Otoyolu'na (kusbakisi) yaklasik 300 m, Kérfez Devlet
Hastanesi'ne 1,5 km, Kérfez Kaymakamhdi'na 3,5 km, Gebze ilcesine 30 km, Istanbul
Bogaz Képrisii'ne ise yaklasik 90 km mesafededir.

Tasinmazlar, Kérfez Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadiriar.

£33 o ey TR e

-

s L P - |
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5.2 EMLAK KONUT KORFEZKENT 3 PROJESI HAKKINDA GENEL
BILGILER

o Proje kapsaminda 1924 ada 10 no'lu parsel (izerinde A1, A2, A3, A4, A5, B ve C Blok,
1927 ada 2 no'lu parsel (zerinde A1, A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8, A9, A10, Al1, A12,
Al3, Al4, B1, B2, B3, B4, C1 ve C2 Blok bulunacaktir.

o Proje binyesinde 2 farklh parsel (zerinde toplam 875 adet badimsiz bélim
bulunacaktir.

o Bagimsiz bolumlerin alanlarinin genel 6zellikleri asadida ana basliklar altinda tablo
halinde sunulmustur,

- Bagimsiz bélimlerin bloklara gére dadgilimi:

PARSEL NO T KAT ADED1 Bi%E?J?L-

Al 8 (bodrum + zemin + 6 normal kat) 26

A2 9 (bodrum + zemin + 7 normal kat) 30

A3 9 (bodrum + zemin + 7 normal kat) 30

1924/10 Ad 10 (bodrum + zemin + 8 normal kat) 34
A5 10 (bodrum + zemin + 8 normal kat) 34

B 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 42

c 3 (bodrum + zemin + 1 normal kat) 11

Al 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 38

A2 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 38

A3 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 38

A4 10 (bodrum + zemin + 8 normal kat) 34

A5 9 (bodrum + zemin + 7 normal kat) 30

A6 8 (bodrum + zemin + 7 normal kat) 30

A7 8 (bodrum + zemin + 6 normal kat) 26

A8 8 (bodrum + zemin + 6 normal kat) 26

A9 9 (bodrum + zemin + 7 normal kat) 30

A10 9 (bodrum + zemin + 7 normal kat) 30

il All 10 (bodrum + zemin + 8 normal kat) 34
Al2 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 38

Al3 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 38

Al4 11 (bodrum + zemin + 9 normal kat) 38

B1 8 (bodrum + zemin + 6 normal kat) 30

B2 7 (bodrum + zemin + 5 normal kat) 26

B3 7 (bodrum + zemin + 5 normal kat) 26

B4 10 (bodrum + zemin + 8 normal kat) 30

el 8 (bodrum + zemin + 6 normal kat) )

c2 8 (bodrum + zemin + 6 normal kat) s

/ TOPLAM _875
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- Bloklar binyesinde yer alan badimsiz bolumlerin tipleri ve kullanim alanlar

asagidaki tabloda sunulmustur.

KULLANIM
. Ag&’ no | BLOKNO | Tip A"""“;;g.l‘?”él ADEDI | TOPLAM
(m?2)
2+1 97,75 - 98,78 12
Al 3+1 | 135,22 - 149,15 | 11 26
4+1 | 162,76 - 167,82 3
2+1 97,63 - 98,66 14
A2 - A3 3+1 | 135,05- 148,96 | 13 60
4+1 | 162,56 - 167,61 3
1924/10 2+1 97,54 - 98,56 16
A4 - AS 3+1 | 134,92-148,82 | 15 68
4+1 | 162,40 - 167,45 3
1+1 46,64 - 52,85 4
B 2+1 121,52 1 42
3+1 | 125,48- 135,20 | 37
C Dikkan | 32,15 - 198,75 11 11
A1-A2-A3 | 2+1 97,46 - 98,48 18
A12-A13 3+1 | 134,82 - 148,70 | 17 228
Al4 4+1 | 162,28 - 167,32 3
2+1 97,54 - 98,56 16
A4 - A1l 3+1 | 134,92- 148,82 | 15 68
4+1 | 162,40 - 167,45 3
pI%] 97,63 - 98,66 14
s 3+1 | 135,05- 148,96 | 13 120
A9 - A10
4+1 | 162,56 - 167,61 3
1927/2
2+1 97,75 - 98,78 12
A7 - A8 3+1 | 135,22 - 149,15 | 11 52
4+1 | 162,76 - 167,82 3
1+1 46,74 - 52,96 4
B1 2+1 121,78 1 30
3+1 | 125,75 - 135,49 | 25
1+1 46,80 - 53,03 4
B2 2+1 121,93 1 26
3+1 | 125,68 - 135,65 | 21
16
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1+1 47,68 — 53,97 4
B3 2+1 122,74 1 26

3+1 126,68 - 136,49 21

1927 / 2 1+1 47,58 - 53,86

B4 2+1 122,48 1 30

3+1 126,42 - 136,20 25
Ci-C2 Ofis 61,26 - 180,99 44 88
TOPLAM 875

Badimsiz bélimlerin teknik 6zellikleri rapor ekinde sunulan onaylh mahal listesinde
sunulmustur,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIzZi

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

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin, konumlari, biylklOkleri, fiziksel ézellikleri,
mevcut imar durumian ve vyasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kullanim
seceneginin halihazir kullanim sekli olan "alt — orta ve orta gelir grubuna hitap eden
kisilere yonelik biinyesinde ticari iiniteleri de barindiran konut sitesi olarak
gelistirilmesi™ olacag! goriis ve kanaatindeyiz.

17
NOVA TD RAPOR NO: 2013/1240 /

www.novatd.com



6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE’'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIzi

Tirkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yaganan mali krizlerin de etkisiyle ok yliksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki buylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihnda gerek Ulkemizde tek partili hitkimetin kurulmas) gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dislsler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik slrecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay! gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmuistir. Yabana sermaye
yatinmallannin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektori 2004 wili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir, Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanm da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
tzere buylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yiinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
6zellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur, Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bdlgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilimin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazl deger artislan goziikse de genel gériinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihnda genel secimlerin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duraganhgmn
etkisiyle gayrimenkul sektérinde ciddi bir artis olmamuistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 vilinin ilk ceyredinde
ise O6ngorimuiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecegi, ancak kentsel
donisimin hizlanabilecegi bdigelerde proje bazh artislar olabilecegi seklindedir
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6.2 BOLGE ANALIzZI

Kocaeli ili

Mol _ Kocaeli ili, dogu ve
guneydogusunda Sakarya,
glneyinde Bursa illeri, batisinda
“rEs Yalova ili, Izmit  Kérfezi, Marmara
Denizi ve Istanbul ili, kuzeyinde de
Karadeniz'le cevrilidir. Dogal
b bir liman olan Izmit Kérfezi islek bir

R e KORTE: b deniz yoludur. Avrupa’y: — Anadolu
tzerinden Ortadogu'ya badlayan

_ = Sdmnia gegis koridorunu olusturan il, Turk
SEOTRETIESS L et imalat sanayi Uretimine yapmis
o oldugu vyaklasik %13’lik Gretim

hicvs, | KaawRsEL katkisi ile Istanbul’dan sonra gelen
en buydk ili konumundadir,

A TasiiIL

TR

QARG

Blinyesinde barindirdidi 400 adet 1. sinif ve yaklasik 7000 adet 2. ve 3. sinif Gayri
Sihhi Miessesesi (GSM) ile bir Sanayi Kenti, Iki Universitesi, TUBITAK - Marmara
Arastirma Merkezi ve TUSSIDE - Tiirkiye Sanayi Sevk ve Idare Enstitiisi ile bir Bilim
Kenti olan Kocaeli, kurulan ve kurulus calismalarn devam eden 16 adet OSB'si ve 4 adet

teknoparki ile Ulke Sanayii'nin Baskenti konumunda olup, Teknokent vizyonuna dodru
hizla ilerlemektedir.

Il nifiisu 2011 yili bir 6nceki yil ile karsilastirldiginda %2,63 artis ile 1.601.720
kisiye ylkselmistir. Kocaeli, 1,5 milyonu askin nifusu, 12 icesi, 1'i biy(ksehir, 12'si iice
belediyesi olmak (zere toplam 13 belediyesi, 243 kdyl ve km?*'ye diisen 445 kisilik niifus
yoguniugu ile dlkemizin 6nemli illerinden biridir. Kocaeli sinidan igerisinde 12 ilce
bulunmaktadir. Bunlar; Basiskele, Cayirova, Darica, Derince, Dilovasi, Gebze, Gblcik,
Izmit, Kandira, Karamiirsel, Kartepe ve Kdrfez ilceleridir.
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Kdérfez iicesi

. Kérfez Ilcesinin kuzeyinde istanbul
iSTANBUL - g 5
Ili Sile Ilcesi, doguda Derince, batida
Gebze ve Dilovasl, giineyde ise Izmit
kérfezi bulunmaktadir. Iice Istanbul‘a

yaklasik 90 km, Izmit merkezine yaklasik

GEBZE

DERINCE 20 km ve Sakarya'yva ise yaklasik 70 km
y uzakhkta bulunmaktadir. Toplam
KORFEZ
DILOVAS! yuzélgimi 398 km? olan ilgenin 2011 il
yil sonu niifis verilerine gore 135.692 kisi
oldugu belirtilmektedir.

lzmilt Kérfozl g = J Ty J

Korfez ilgesi Kocaeli'nin bati kisminda kara ve demiryolu (izerinde yer almalktadir.
Ulasim olanaklari acisindan TEM otoyolu cikisi, D-100 Karayolu’na badlantisi, Marmara
Denizinde Limam bulunan ilcede Petkim, Tipras, Igsas gibi blyiik sanayi kuruluslari
bulunmaktadir. lice sinirlan icerisinde bulunan Hereke beldesinde (inli Hereke dokuma
halilar Uretilmektedir. Iicede devlet hastanesi, liman, cok sayida ilk ve orta seviye okullar
bulunmaktadir,

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumlari,
o Ulasim kolayhgs,
o Parsellerin mevcut imar durumlan,
o Yapi ruhsatlannin meveut olmasi,
o Proje icin tlim yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Proje blnyesinde bulunan sosyal donatilar,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satilik arsalar

1. Tasinmazlara yakin konumdaki Mevlana Caddesi (izerinde kdse parsel konumundaki
350 m? yiizélclimli “Ticaret Alan” lejantina ve “TAKS: 0,40 KAKS: 1,20 ve (Hmax): 3
kat” yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi 180.000,-TL'dir.

(m? satis degeri ~ 515,-TL)
Ilgilisi / Mal sahibi: 0533 207 75 75

2. Tasinmazlara yakin konumdaki Mevlana Caddesi (izerinde kose parsel konumundaki
370 m? yhzélclimli “Ticaret Alani” lejantina ve “"TAKS: 0,40, KAKS: 1,20 ve (Hmax): 3
kat” yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri 200.000,-TL'dir.

(m? satis dederi ~ 540,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0532 797 05 63

3. Tasinmazlara yakin konumdaki Mevlana Caddesi {izerinde konumlu 368 m? yuzdlcimld
"Ticaret Alani” lejantina ve “TAKS: 0,40 KAKS: 1,20 ve (Hmax): 3 kat” yapilasma
hakkina sahip parselin satis dederi 175.000,-TL'dir. (m? satis degeri ~475,-TL)

Iigilisi / Emlak Ofisi: 0532 548 25 33

4. Taginmazlara yakin konumdaki Mevlana Caddesi tzerinde konumlu 406 m? ylizdlctimli
"Ticaret Alam” lejantina ve “TAKS: 0,40, KAKS: 1,20 ve (Hmx): 3 kat” yapilasma
hakkina sahip parselin satis degeri 190.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 470,-TL)

Tlgilisi / Emlak Ofisi: 0532 548 25 33

5. Tasinmazlara yakin konumdaki Meviana Caddesi ve Kérfez Deviet Hastanesi Sokadi
tzerinde konumlu toplamda 565 m? yiizélcimlii “Ticaret Alani” lejantina ve “TAKS:
0,40, KAKS: 1,20 ve (Hmax): 3 kat ” yapilagma hakkina sahip 2 adet parselin toplam
satis degeri 420.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 745,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0533 266 28 37

Not: Ticari imarli arsalarda konut+ticari yapilasma hakki oldugu bilgisi égrenilmistir.

Bolgedeki satihk konut projeleri

Bolgede yer alan konut projelerinin satis degerleri asadida sunulmustur.
1. Korfezkent - 2 Sitesi blinyesinde yer alan konutlarin 198 adedi Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan 2012 yil icerisinde ortalama m? birim dederi 1.130,-TL mertebeside
satilmistir.
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2. Bolgede yer alan Kérfezkent 2. etap konutlarindaki bir blogun 1. normal katinda yer
alan 120 m* briit kullamim alanh, 3+1 daire icin 153.000,-TL talep edilmektedir. S6z
konusu tasinmazin édemelerinin devam ettigi belirtilmis olup 35.000,-TL pesin, kalan
kismim 1.003,-TL x 118 ay seklinde 6demelerinin devam ettidi belirtilmistir.

(m?satis deferi ~ 1.275,-TL)
Ilgilisi / Sahibinden: 0 555 583 63 94

3. Boélgede yer alan Korfezkent 2. etap konutlarinda 1. katta konumlu 120 m? briit alanl,
3+1 daire icin 154.000,-TL talep edilmektedir. S6z konusu tasinmazin édemelerinin
devam ettigi belirtilmis olup 35.000,-TL pesin, kalan kismini 1.003,-TL x 119 ay
seklinde ddemelerinin devam ettigi belirtilmistir. (m? satis degeri ~ 1.285,-TL)

Ilgilisi / Sahibinden: 0 507 984 72 21

4. Bollgede yer alan Korfezkent 1. etap konutlarinda konumlu 87 m? briit alanl, 2+1
daire icin 88.000,-TL talep edilmektedir. (m’satis dederi ~ 1,010,-TL)
Ilgilisi / Sahibinden: 0 555 271 22 91

5. Bdlgede yer alan Korfezkent 1. etap konutlarinda konumlu 114 m? briit alanl, 3+1
ara kat daire icin satis fiyati 115.000,-TL'dir. (m?satis degeri ~ 1.010,-TL)
Ilgilisi / Aydin Emlak: 0262 233 53 34
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECi

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yakiasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yo6ntemleri kullanilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore
dedismektedir. Pazar de@eri tahminleri icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklagimi milk fiyatlanni pazarin belirledidini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlari (zerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislari) buglnkl dederlerinin toplamina esit
olacadini 6ngdrir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gz
ondnde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa iizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazanc varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
Bu calismamizda;

a. Projenin mewvcut durumuyla pazar dederinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yakiasimi yéntemi,

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

Projenin tamamlanmas! durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yéntemi kullanilmamistir. Zira; Ulkemizde badimsiz bollime ait arsa pay! hesabinda farkli
hesaplarin kullanilmasi (arsa payi belirlenirken tasinmaziann serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, dikkan, ofis vs.) dederlemesinde
maliyet yaklagimi yéntemi her zaman cok saglhkl sonuclar vermemektedir.

Emsal karsilastirma ydntemi ise, gelir indirgeme yénteminde kullanilan ortalama m?2
satis dederlerinin tespitinde ve arsa dederinin pazar degerinin tespitinde kullaniimistir.

Ayrica rapor ekinde proje biinyesinde yer alan 875 adet bagimsiz bdlimin anahtar
teslim sartlaninin yerine getirilmesi durumundaki satis degerleri sunulmustur.
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8. BOLUM PROJbEI".IiN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak (izere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi ve onemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi géz 6nine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, higcbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiink(i yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapimin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazanc varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullamim degeri ise, “hicbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir® seklinde tanimlanmaktadir.

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

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

A. Arsalarin dederi
B. Arsalar lizerindeki insai yatinmlarin mevcut durumuyla dederi

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingai yatinmlarin ayn ayn satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna 1sik tutmak (izere
verilmis fiktif blyiikliklerdir.

A. Arsalarin degeri:

Arsalarin degerinin tespitinde emsal kargilastirma ve gelir indirgeme yontemleri
kullanilmustir.
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I.a) Emsal karsilastirma yntemi ve ulasilan sonug

Bu ydntemde arsa bedelinin tespiti icin tasinmazin bulundugu bélge genelinde ve
yakin dénemde pazara ¢ikanimis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktérler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu proje
arsasl icin m2 birimn degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiklik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gdriglimds; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek
tim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

EMSALLERIN ANALIZI

Rapor konusu tasinmazlann konumiu oldugu bélgede yapilan incelemelerde konut
ve ticaret alam lejantlarina sahip parsellerin m® satis dederlerinin 400 - 550,-TL
araliginda oldugu gérilmistlr. Piyasa bilgilerinde yer alan gayrimenkuller rapor konusu
taginmaziardan blyiiklik olarak daha yiiksek bir serefiyeye sahiptir (Emsal parseller daha
kiclk yozélcimlerine sahip olduklarindan daha kolay satilabilirlik &zelliklerine
sahiptirler). Ancak rapora konu parseller (zerinde proje icin yasal izinlerin (yap!
ruhsatlar) alinmis olmasi sebebiyle piyasa bilgilerinde yer alan tasinmazlardan daha
ylksek serefiyeye sahiptirler. Olas! bir ahm satim iselminde bir pazarlik payinin da olacagi
disincesiyle rapora konu konut alani lejantina sahip olan parsellerin m? satis degerlerinin
350 - 375,-TL mertebesinde olacad goriis ve kanaatindeyiz.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve dederleme siirecinden hareketle dederlemeye konu parsellerin
konumlar, buyiklUkleri, fiziksel &zellikieri, mevcut imar durumu ve (zerindeki proje
ingasi icin yasal izinlerin alinmis oimas: dikkate alinarak m2 birim degerleri ve toplam
pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

BIRIM
ADA | PARSEL | YUZOLCUMU |  SATIS | YAAMSR-ATELMIS
NO NO (m?) DEGERI TL
1924 |10 14.840,67 375 5.565.000
2027 | 2 46.772,75 350 16.370.000
TOPLAM 21.935.000
25
NOVA TD HAPOR NO: 2013/1240

www.novatd,com



AINOV

TASIEMAAE DECKERLBMAN 9H B PN F &

I.b) Gelir Indirgeme y&ntemi ve ulasilan sonuc

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin, arsa
maliyetinin, arsalar (zerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacag! varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlarn ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto oram ile bugiine indirgenerek tasinmazin degeri
bulunur,

Bu kabulden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinrmstir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

IT) Proje hasilatimin bugiinkii finansal dederi

Projelere iliskin veriler

- Dederleme konusu tasinmazlarin (izerinde gelistirilecek projeler icin mimari projeler
hazirlanmis ve yapi ruhsatlar alinmistir. Ayrica badimsiz béliimler icin satilasa esas
briit ve net alanlar hesaplanmistir. Yapi ruhsatlarindan ve onayll badimsiz bélim
listesinden elde edinilen verilere gére toplam satilabilir alanlar ve insaat alanlan
asadidaki tabloda belirtilmistir.

Ada / Parsel Toplam satilabilir Toplam Insaat
No Alan (m?2) Alam (m?)
Konut Alani 23.820,30
1924130 Ticari Alan 1.318,10 33067
1927/ 2 Konut Alani 69.902,24 113.200
Ticari Alan 13.988,68
TOPLAM 109.029,32 147.067

I) Projelerin gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmistir,

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdr havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir.

- Yapi ruhsatlarina gére ortak alanlar dahil toplam briit insaat alani 147.067 m2'dir.

- Insé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi yap! ruhsatlarinda III B olarak
belirtilmistir. Cevre ve Sehircilil Bakanhgi'min 2012 yili m2 birim maliyet listesine gére
yapt sjufi III B olan yapilarin m* birim bedeli 560,-TL'dir. Bu maliyetierin icerisinde
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cevre diizenlemesinin de olacadi ve maliyetlerin yillar itibariyle % 5 oraninda artacad
kabul edilmistir

o Insaatin Gergeklesme Oram :
Proje insaatimin yillara gére dadilmlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi
varsayilmustir.

2013 2014 2015
Satis orani % 40 % 40 % 20

« Iskonto Oranmi Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine badl olarak
% 9 - 10 aralifinda nominal iskonto oranlannin kullanilmas: makul gériinmektedir.
Rapor konusu taginmaz icin iskonto orani 9,50 olarak beliflenmistir.

e Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul ediimistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam maliyet dederi
77.309.060,-TL (~ 77.310.000,-TL) olarak bulunmustur.

II) Projelerin hasilatimin bugilinkii finansal degeri

Varsayimiar ve kabulier :

» Satis Dederi ve Satilabilir Alan :

- Konut ve ticaret alanlannin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarn
tamaminin satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bélgede yer alan konut projelerinden hareketle degerleme konusu projeler
blinyesindeki konutlann m?2 satis degerlerinin 1.000 - 1.100,-TL araliginda
dedgisecedi, konutlarin ortalama m? satis dederinin ise 1.050,-TL mertebesinde
olacagl kabul edilmistir. Proje binyesinde yer alacak ofislerinde béigedeki genel
gayrimenkul arz ve talebi dikkate alindiginda konutlarin ortalama m? birim satis

dedélj ile hemen hemen ayni mertebelerde olacad) gériis ve kanaatindeyiz. Proje
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biinyesinde yer alan dikkanlarin ise ortalama m? birim satis dederinin 2.250,-TL
mertebesinde olacagi goris ve kanaatindeyiz.
- m?2 bagina satis degerinin 2014 ve 2015 yillan igin yillk % 5 kadar artacad
ongdrdlmistir.
- Proje binyesindeki satilabilir alanlarin onayh badimsiz listesine gére dagdiimi
asadidaki tabloda sunulmustur.

Satilabilir Alan
(m?)
Konut 93.722,54
Dukkan 1.318,10
Ofis 13.988,68

» Satislarin Gergeklesme Orani :
Satislarin yillara gére dadilimlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2014
Satis orani % 40 % 40 % 20

o Iskonto Oram Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu icin tahmini nakit alkamlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin riskierine badl olarak
% 9 - 10 aralidinda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gérinmektedir.
Rapor konusu tasinmaz icin iskonto orami 9,50 olarak belirlenmistir.

o Hasilat Paylasimu :
Arsa sahibinin toplam satis hasilabnin tamamina sahip olacad varsayiimistir.

« Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir,

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari  tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin  finansal dederi
108.947.954,-TL (~ 108.950.000,-TL) olarak bulunmustur.
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indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemiyle Ulasiian Sonuc:

Dederleme sireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hésilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
buginki degerlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistirilmis arsa dederi) asadidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin buginki toplam 108.950.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 77.310.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 31.640.000

Arsalarin dederinin tespiti ile ilgili degerleme uzmar goriisii

Kullanilan yontemlere gdre ulasilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 21.935.000,-TL
Gelir Indirgeme 31.640.000,-TL

Goriilecegi izere her iki ydntemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin giniimizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yoéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, gincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve
sirekli istikrarli bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
badli olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidiindan hareketle nihai deger olarak
emsal kargilagtirma ydntemi ile bulunan degerlerin alinmas: uygun gérilmiistir.

Buna gdre rapor konusu parsellerin pazar degeri 21.935.000,-TL olarak takdir
olunmustur.
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B. Arsa lizerindeki insa yatinmlarinin dederi:

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig: A.S.'den edinilen bilgilere gére rapor
tarihine kadar toplam harcamanmin 1.976.050,47,-TL (~1.975.000,-TL) oldudu
belirtilmistir.

MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

Arsalann toplam.....ccoeovvvriesrennieninniniennnne..: 21.935.000,-TL
Ruhsat ve mimari proje maliyetleri ............: 1.975.000,-TL olmak iizere
Tasinmazlarin toplam pazar dederi 23.910.000,-TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR

DEGERININ TESPITI

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar degeri raporumuzun (8.1.b)
béliimiinde 108.950.000,-TL olarak hesaplanmistir.

10. BOLUM TASINMAZLAR icin SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON_UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

Rapor konusu taginmazlar icin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.’ne
son Uc yil icerisinde tarafimizdan hazirlanmis projeye yénelik gayrimenkul dederleme
raporu bulunmamalktadir.
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen taginmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, buyukliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan

piyasa arastirmalarina gdre toplam pazar degeri icin;

TL uUsb EURO
Proje arsasinin pazar degeri 21.935.000 12.156.000 9.338.000
Projenin mevcut durumuyla pazar
degeri 23.910.000 13.250.000 10.179.000
Projenin tamamlanmasi
durumundaki bugiinkii toplam 108.950.000 60.377.000 46.381.000

pazar degeri

Proje biinyesinde yer alan 875
adet bagimsiz boéliimiin anahtar
teslim sartlarini yerine getirilmesi
durumundaki toplam pazar dederi

114.980.000 63.718.000 48.948.000

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8045 TL ve 1,-EURO = 2,3490 TL'dir.

Proje blinyesindeki 875 adet bagimsiz bélimlerin anahtar teslim sartlarini yerine
getirilmesi durumundaki KDV dahil toplam pazar degeri 118.912.020,-TL'dir. Bilindigi
tizere KDV orani net 150 m2'den kiigiik konutlar igin % 1, ticari Gniteler ve net 150
m?2‘den bliylik konutlar igin ise % 18'dir. Kiralamalarda da KDV orani % 18’dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergcevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: portfoyiinde bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor {i¢ orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 13 Mart 2013

(Ekspertiz tarihi: 07 Mart 2013)

Saygilarimizla,

Onl_Jr KAYMAKBAYRAKTAR
Insaat Mihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sordiimlu Degerleme Uzmani

INA tablolan

Uydu goriinisleri

Bagimsiz bélumler igin ayn ayn takdir olunan pazar ve kira degerleri tablosu

Tapu suretleri ve takyidat yazilari

Imar durumu érnekleri

Yap! ruhsatlari

Onayl bagimsiz bolim listesi ve onayl mahal listesi

Fotograflar

Raporu hazirlayanlar tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa) /
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NOVA TD RAPOR NO: 2013/1240
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