DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Avcilar / ISTANBUL
(BIZIMEVLER 4 PROJESI
77 ADET BAG. BOLUM)




YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden c Emilak Konut Gayrimenkul Yatirom Ortaldign ALS.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum .+ Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlile ALS.

01 Subal 2013 tarihli ilgi yazisina istinaden /

Talep Tarinl 22 Fkim 2013

Sozlesme Tarihi D1 Kasim 2013

Dederlenen Millkiyet Haklarm < Tam milkiyel

Ekspertiz Tarihi - 20 Arahk 2013
Rapor Tarihi . 26 Aralik 2013
Miisteri / Rapor No . Q31 - 2013/4800

Bizimevier 4 Projesi, 543 ada, 1 no'lu parsel
77 adel badgimsiz holiim
Firuzkay - Avalar / TS5TANEL

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Istanbul T, Avcilar llgesi, Firuzkéy Mahallesi, 543
ada, 60.085,38 m’ yizolcumli 1 no'lu parsel

Tapu Bilgileri Ozeti »olizerinde kayith A1, A2, A3, A4, B1, B2, T1 ve T2
Blok no'lu betonarnme  apartmanlar banyesindelki
toplam /7 adet bagimsiz holiim

Sahibi o Fmilak Konul Gayrimenlul Yativim Ortaklign A.S.

Lejanti: Ticar Alan

imarDurumy Emsal (E): 2,00 ve Bina Yilsekhdg (H,.,): Serbest

Bu  rapor, yukanda adresi belirtilen 77 adet
Raporun Konusu < badgumsiz - balimdn - toplam  pazar  dedoerlerinin
Leapitine yonelik olarak hazirlanmistir,
GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)
Tagmmmazlarin Toplam Pazar Degeri 28.207.800,-TL 12.627.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmam SPK Lisansh Dedgerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
(SPIK Lisans Belge No: 401 123) (SPE Lisans Belge Na: 402228)

Bu o rapor, Sermaye Plyasas Koralo'mun Ser VI, No: 35 sayih "Sermaye Plyasast Mevezuali
Corqovesinde Deqgerleme Hizmeb Verecek Sicketlore ve Bu Sirketlerin Koralea Listeye Alinmalarna
Hhglan Esasloar Haldkinda Tebiag” hokomtert ile Kol un 20,0 2,200/ tarily ve 27772810 sayill kararinda
v alan "Dederleme Raporlarinda Bulummast Gereken Asgard Hususlar” gercevesinde hasirlannustir,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi g Bi,ﬂme_v‘lder 4 ,’,JFD‘.].EE“ biinyesindeki 77
adet Bagimsiz Bolim
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DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S,

. | Nova Tasinmaz Degerleme ve
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM ' | Damsmaniik A. 5

RAPOR TARIHI s | 26 Arahk 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Istanbul 11, Avalar llgesi, Firuzkoy
Mahallesi, 543 ada, 60.085,38 m’
ylizolgimla 1 no'lu parsel  Gzerinde
TAPU BiLGIiLERI : | kayith AL, A2, A3, A4, Bl, B2, T1 ve T2
Blok  no'lu Imtonarme apartmanlar
biinyesindeki toplam 77 adet badgimsiz

baltm
Badimsiz boltmler konul ve ticari amacgl
MEVCUT KULLANIM : | yapihmig olup belirtilen rapor tarihinde
bos durumdadirlar,
iMAR DURUMU . | Ticari Alan

Serbest
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

Emsal (E): 2,00 ve Hi,y:

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
(KDV Harig)

28.207.800,-TL

NOVA TD F?.AF'()‘}J/ND: 201374800

W, novatd.com'




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

SIRKETIN UNVANI 1 Nova Taginmaz Degerleme ve Damismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Alatiirk Mahallesi, Vedal Gilinyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO 190 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Ydrurlikteki mevzuat gergevesinde her tirld resmi
ve ozel, gergek ve tizel kigi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleari ve
gayrimenkule dayali  hak ve faydalar ile
menkullerin - yerinde  tespiti  ve dederlemesini
yapmal, dederlerini tespit etmeye yoénelik tim
raporlan  dizenlemel,  analiz - ve  fizibilite
caligmalanni sunmak ve problemli  durumlarda
qoriis raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011

SERMAYESI ;0 270.000,-TL

TICARET SICIL NO t /77424

KURULUSUN f(AYINLANDIéI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU i 23 Mayis 2011 / 7820

Nol: Sirkel, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasas Kurdlu'mun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir,

Sirketimiz, 28 Haziran 2012 tarihi itibariyle BDDI’ nun “"Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti verme yetkisi listesine alinmighir,

2.2 MU$TERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI Emlak Konut Gayrimenkul ¥atinm Ortakhd A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

FAALIYET KONUSU ! Sermaye  Piyasast Kurulu'mun, gayrimenkul  yatirmm
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal elmel Ve esas olaralk

gayrimenkullere, gayrimenkullere  dayall  sermaye
piyasasi araglanna, gayrimenkul projelerine  ve
gayrimenkullere dayah haklara yatinm yapmak Gzere
ve  kayitlh sermayeli olarak  kurulmug  halka  agik
ananim ortalkliletir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ;o Tarkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtehf
gayrimenkuller

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

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi dzerine adresi belirtilen  gayrimenkullerin  pazar
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir,
Pazar dederi:

Bir mulkin, istekli alhc ve istekli saticr arasinda, taraflann herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu haklanda
yeterli bilgi sahibi kisiler olaralk, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme Larihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektidgi takdir edilen tahmini
tutarchr.

Bu dederleme caligmasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaltadir,

Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcul bir pazarn varhg
pesinen kabul edilmistir,

- Ahar ve satict makul ve mantikh hareket etmelktedirler,

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

azami faydayi sadlayacak sekilde harekel etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin malkul bir stre tanmmisgtir,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olaralk yapilmalktadir.

Gayrimenkullerin alim = satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan tzerinden gergeklestiriimektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdr A.S.'nin talebine istinaden,
girket portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin Pazar dederinin tespitine yonelil olarak
Sermaye  Piyasast Kurulu'nun Seri VIIL, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzual
Cergevesinde Degerleme Hizmelti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Tliskin Esaslar Haklanda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
271781 sayili kararnnda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda  hazirlanan  gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza

migteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktacdir,

[“" ]
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dodgrultusunda asadgidaki hususlarn teyil ederiz:

Raporda  sunulan  bulgular  sahip  oldugumuz  tim  bilgiler  gergevesinde
dogrudur,

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen  varsayimlar  ve
kogullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmalktadir,

Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede déaniik
highir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karse herhangi kisisel  bir
cikarimiz veya an yargumiz bulunmamalktadir,

Bu garevile ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz teret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmig sonuglann geligtirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodgrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh dedildir,

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir,
Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galhigmasinda
gorev alanlarnn dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmalktadir,

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasimda

mesleki bir yardimda bulunmanmugtir,

|,
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI
TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S.

iLi : istanbul

iLCESI : Availar

MAHALLE/KOYU : Flruzkoy Mah.

PAFTA NO 7 -

ADA NO 1 h43

PARSEL NO 8 |

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Sosyal Tesisi ve otoparki ve garsi binasi olan ve dokuz

bloktan olusan betonarme kargir bina ve arsa (%)

ARSA ALANI : 60,085,38 m?
TAPU TARIHI ¢ 19:12.2012
YEVMIYE NO 2 19015

(*) Kat m(]lll-:iyr-,\tinc: gecilimistir,

BAGIMSIZ
SIRA | BLOK | KAPI | BULUNDUGU | KULLANILIS | BOLUME
NO NO NO KAT SEKLI AIT ARSA
PAYI

1 Al 2 ZEMIN KAT DAIRE 158/139298
2 Al 5 1KAT DAIRE 182/139298
3 Al 16 A.KAT DAIRE 1827139208
4 Al 21 5. KAT DAIRE 182/139298
5 Al 25 6.KAT DAIRE 1827139298
6 Al 29 7.KAT DAIRE 182/139298
7 Al 36 9.KAT DAIRE 182/139298
8 Al 37 9.KAT DAIRE 182/139298
9 Al 40 10.KAT DAIRE 182/139298
10 Al 44 11.KAT DAIRE 182/139298
i1 Al 48 12.KAT DAIRE 182/139298
12 Al 52 13 KA1 DAIRE 182/139298
13 Al 56 14.KAT DAIRE 182/139298
14 Al 60 15.KAT ~ DAIRE 182/139298
15 Al 61 15.KAT DAIRE 182/139298
16 Al 64 16 KAT DAIRE 182/139298
17 A2 2 ZEMIN KAT DAIRE 182/139298

. 7
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18 A2 3 ZEMIN KA DAIRE 182/139298
19 A2 10 2.KAT DAIRE 182/139298
20 A? 11 2.KAT DAIRE 152/139298
21 A2 14 3.KAT DAIRE 182/139298
22 A2 15 3.KAT DAIRE 182/139298
23 A2 18 4.KAT DAIRE 182/139298
24 A2 23 5.KAT DAIRE 182/139298
25 A2 26 6.KAT DAIRE 182/139298
26 A2 27 6.KAT DAIRE 182/139298
27 A2 24 8.KAT DAIRE 182/139298
28 A2 a7 LLKAT DAIRE 182/139298
29 A2 64 15.KAT DAIRE 182/139208
30 A2 70 17.KAT DAIRE 182/139298
31 A3 3 ZEMIN KAT DAIRE 182/139298
32 A3 6 1LKAT DAIRE 182/139298
33 A3 7 1KAT DAIRE 182/139298
34 A3 10 2. KAT DAIRE 182/139208
35 A3 17 2.KAT | DAIRE 182/139298
36 A3 23 5.KAT DAIRE 182/139298
37 A3 50 12, KAT DAIRE 182/139298
38 A3 60 14.KAT DAIRF 182/139298
39 A3 65 16.KAT DAIRE 182/139298
40 A3 72 17.KAT DAIRE 182/139298
41 Ad 2 ZEMIN KAT DAIRE 182/139298
42 A4 3 ZEMIN KAT DAIRE 182/139298
43 A4 6 1L.KAT DAIRE 182/139208
44 AA 7 1LKAT DAIRE 182/139298
45 A | 13| 3KAT DAIRE 182/139298
46 A4 14 1.KAT DAIRE 182/139298
47 A4 15 3KAT DAIRE 182/139298
a8 A4 18 4. KAT DAIRE 182/139298
49 AA 19 4.KAT DAIRE 182/139298
50 Ad 22 5.KAT DAIRE 182/139298
51 A4 23 5.KAT DAIRE 182/139298
52 A4 26 6.KAT DAIRE 182/139298
53 Al 27 6.KAT DAIRE 182/139298
54 A4 30 7.KAT DAIRE 182/139298
55 Ad 32 7.KAT DAIRE 182/139208
56 A4 34 8.KAT DAIRF 182/139298
57 Ad 38 9.KAT DAIRE 182/139298
58 A4 41 LO.KAT DAIRE 182/139208
59 A 42 LO.KAT DAIRE 182/139298
60 (. A4 a3 10.KAT DAIRE 182/139298

by

NOVA TD RAPC{;; NO: 2013/4800




6l Ad 53 L3.KAT DAIRE 182/139298
62 Ad 57 14 KA DAIRE 182/139298
63 Ad 61 L5 KAT DAIRE 182/139298
64 Al 68 L6, KA DAIRE 182/139298
65 A4 70 L7.KAT DAIRE 182/139298
66 Bl 37 9.KAT DAIRFE 158/139298
67 B2 15 LRAT DAIRE 158/139298
68 B2 18 4.KAT DAIRE 1568/139298
69 B2 19 4. KAT DAIRE 1587139208
70 B2 27 6.KAT DAIRE 1587139298
71 B2 32 7 KAT DAIRE 158/139298
72 B2 37 9, KAT DAIRE 158/139298
73 B2 58 14, KAT DAIRE 158/139298
74 B2 62 L5.KAT DAIRE 158/139298
/5 B2 70 17.KAT DAIRE 158/139298
76 T1 27 ZEMIN KAT [SYERT 847139298
77 12 2 ZEMIN KAT ISYERI 442/139298

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul 1li, Aveailar ilgesi Tapu Sicil Midurluginde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapora konu tasinmazlar Gzerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayiel
serhe rastlanmanmis olup asadidalki notlar tespit edilmistir,

Beyanlar baliimii:

o Yonetim Plani: 14.12.2012 tarih 19015 yevmiye no ile

o Ig bu taginmaz kal milkivetine gevrilmisgtiv, (19.03.2013 tarih ve 5111 yevimiye
no ile)

Serhler Boliimii :

o Tasmmazlar tizerinde TEDAS lehine 99 yilhigina 1,-TL bedel karsihiginda kira
serhi vardir (09.12.2011 tarih ve 19827 yevmiye no ile.).
Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO portfoyiinde "“bina” bashgr olarak
bulunmasinda herhangi bir salanca olmadigr goriis ve kanaatindeyiz.

[I'u i
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4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Avcilar Belediyesi Tmar Madurligu'nde sifahi yapilan incelemelerde rapora konu
07.12.2007 tasdilk tarihli (09.10.2008 171000  6lgekl

Ispartakule Tahtakale Mevkii Toplu Konut Alam Uygulama Imar Plan paftasinda “Ticaret

tasmmazlarin tadilat  tarihli)

Alam” icerisinde kalchdn belirlenmistir,
Yapilasma sartlar ve plan notlar asagidaki sekildedir,

« Emsal (E): 2,00 (*)
= Bina yiiksekligi (h,,,) : Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alania oranindan elde edilen
sayichr, Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve ¢ali katlar ve kapali cikmalar dahil kullandabilen biitiin
katlarin isikhklar ciktiktan sonraki alanlar toplamidir. Agik gikmalar ve ¢ yuksekligi 1.80 m'yi agmayan
ve yalnizea tesisatin gegirildidi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullamlan bolim ve katlar bu alana katilmazlar, Kullanlabilen katlar
deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, galismaya, edlenmeye ve
dinlenmeye aynlmak tizere yapilan bollimler anlasilir,

Rapor konusu tagimmazlara ail argiv dosyasmda yapilan incelemelerde asagidal
tespitlerde bulunulmustur,

Taginmazlarn konumlu olduklarn bloklara ait, net ve brit kullanim alanlar agadidaki
tabloda sunulmustur,

| Bor. | BAG
BLOK | KAPI | BULUNDUGU ODA KULLANILIS BRUT BOL. YONIi
NO NO KAT SAYISI SEKLI M2 NAEL'I‘;::;
ALANI
Al 2 ZEMIN KAT LR DAIRE L57,7 124,91 Gl
Al ] LEAT 41 DAIRE 181,61 151;.7,(:]{"5 Glﬁ
Al 16 A4 KAT 441 DAIRE 181,61 145,89 K
Al 21 5. KAT 441 DAIRE 181,61 145,89 G
Al 25 6. KAT A4-1 DAIRE 181,61 145,89 Gils
/\:‘l 29 FEAT 441 DAIRE 181,61 145,89 Gith
Al 36 9.KAT 441 DAIRE 181,61 145,89 KB
Al 3% 9.KAT 441 DAIRE 181,61 145,89 Gily
Al 40 LOKAT A+1 DAIRE 181,61 145,89 KB
Al A4 LLEAT 4+1 DAIRE 181,61 145,89 ll'(.B
Al a8 12 EAT A+ 1 DAIRE 181,61 145,89 K1
Al 22 13 kAT 41 DAIRE 181,61 145,89 (8]
Al 56 L4 KAT a41 DAIRE 181,61 145,89 KB
Al 6O 15.KAT 441 DAIRE 181,61 145,89 RI:]
Al 61 . 15, KAT 4+1 DAIRE 181,61 145,89 Gl
|
{ > [0
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Al 64 16.KAT A1 DAIRE 181,61 | 14580 | Kk
A2 2 ZEMIN KAT | 441 DAIRE 181,25 | 147,06 | GB
A2 3 ZEMIN KAT A4 DAIRE 181,25 | 147,06 Gh
A2 10 2 KAT Al DAIRE 181,25 | 145,89 | GB
A2 I 2 KAT At DAIRE | 181,25 | 145,89 | GD
A2 14 3,KAT Art DAIRE 181,25 | 14589 | GB
A2 15 3.KAT At DAIRE 181,25 | 145,80 | @D
A2 18 AKAT art DAIRE 181,25 | 14589 | GB
A2 23 5 KA Art DAIRE 181,25 | 14589 | 6D
A2 26 6. KAT art DAIRE 181,25 | 145,80 | GB
A2 27 6. KAT At DAIRE 181,25 | 14589 | 6D
A2 34 8.KAT Arl DAIRE 181,25 | 14589 | GB
A2 47 | 1LKAT 4l DAIRE 181,25 | 145,80 | @b
A2 64 15.KAT avl DAIRE 181,25 | 14589 | KD
A2 70 17.KAT av1 DAIRE 181,25 | 14589 | GB
A3 3 ZEMIN KAT | 41 DAIRE 181,25 | 147,06 | GD
A3 6 | KAT Av1 DAIRE 181,25 | 145,89 | GB
A3 7 LKAT Avl DAIRE 181,25 | 145,89 | @b
A3 10 2 KAT avl DAIRE 181,25 | 145,80 | GB
A3 12 2. KAT A4 DAIRE 181,25 | 145,89 | KD
A3 23 5 KAT arl DAIRE 181,25 | 145,89 | GD
A3 50 12.KAT A+l DAIRE 181,25 | 14589 | GB
A3 60 14, KAT a+1 DAIRE 181,25 | 145,80 | KD
A3 65 16, KAT At DAIRE 181,25 | 145,80 | KB
A3 72 17.KAT A+l DAIRE 181,25 | 145,89 | KD
Ad 2 ZEMIN KAT | 4+t DAIRE 181,25 | 147,06 | B
A 3 ZEMIN KAT ar1 DAIRE 181,25 | 147,06 | @b
A 6 COLKAT arl | DAIRE 181,26 | 145,89 | o8
A / 1LKAT a1 DAIRE 181,25 | 14580 | GD
A E 3.KAT Al DAIRE 181,25 | 145,89 | KB
A 14 3KAT Al DAIRE 181,25 | 145,80 | G
Al 15 3.KAT A1 DAIRE 181,25 | 14589 | GD
Ad 18 4 KAT 4+l DAIRE 181,25 | 145,89 GR
Al 19 AKAT | art | DAIRE 181,25 | 145,89 | GD
Ad 22 5 KAT av1 DAIRE 181,25 | 14589 | 6B
A 23 5.KAT A+l DAIRE 181,25 | 14589 | Gb
A 26 6. KAT At DAIRE 181,25 | 14589 | GB
Ad 27 6.KAT At DAIRE 181,25 | 14589 | Gb
Al 30 7.KAT At DAIRE 181,25 | 145,89 | GB

A I
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Ad 32 7.KAT A1 DAIRE 181,25 | 145,89 [
Ad 34 8.KAT A+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
A4 38 9.KAT 441 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
Ad a1 10.KAT a4+ DAIRE 181,25 | 145,89 &
Ad 42 LOKAT 441 DAIRE 181,25 145,89 G
Ad 43 10. KM A+ 1 DAIRE 181,25 | 145,89 G
A4 53 13 KAT 441 DAIRE 181,25 | 145,89 KB
Ad 54 135 KAT 41 DAli.R ] 181,25 145,89 Gb
A4 57 14.KAT A441 DAIRE 181,25 | 145,89 KB
Ad 61 15.KAT 441 DAIRE 181,25 | 145,89 Ki3
A4 68 16.KAT a441 DAIRE 181,25 | 145,89 KD
Ad 70 17.KAT 4+1 DAIRE 18 1”, 25 | 145,89 G
Bl 37 9.KAT 341 DAIRE 157,64 | 124,15 GB
132 15 3KAT 341 DAIRE 157) 3|1 M 5 6D
B2 15 AKAT 3+1 DAIRE 157,23 | 124,15 GB
132 19 i .}{f\'f 3.-|-"l DMRE 157,23 1 24: 15 Gh
B2 27 G.KAT 3+1 DAIRE 157,23 | 124,15 Gh
132 32 7. KAT 341 DAIRE 157,23 | 124,15 KD
2 37 9, KAT Skl DAIRE 157,23 124,15 )
B2 | o8 14.KAT 341 DAIRE 157,23 | 124,15 | B
B2 62 15, KAT 341 DAIRE 157,23 124,15 Gh
52 70 17.KAT 341 DAIRE 157,23 | 124,15 | B
I 27 ZEMIN KAT YOK ISYER] 56,16 52,05 G
12 2 ZEMIN KAT YOI [SYERT 225,09 | 208,56 £}
0 Tasmmazlarin konumlu  oldudgu  bloklara  ait  iskan  bilgileri  asadidalki  tabloda
sunulmustur,
BLOK NO ISKAN TARIHI ISKAN NO YAPI SINIFI
Al 18.12.2012 2012/280-1 V-A
A2 18.12.2012 2012/280-2 V-A
A3 18.12.2012 2012/280-3 V-A
A4 18.12.2012 2012/280-4 VA
51 18.12.2012 2012/280-5 VA
B2 18.12.2012 2012/280-6 VA
Tl 18,12,2012 2012/280-10 IH-A
T2 26.12.2013 2013-304 IV-A

NOVA TD RATﬁR NO: 2013/4800

MWW OV LC . COM]




imar durumu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin
sermaye piyasasi mevzuati geregince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg:
portféyiinde “bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tagimmazin mulkiyetinde herhangi bir

dedisiklik olmacdchdgr géralmistir,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Daedgerleme  konusu  tasinmazin imar  durumundaki son O¢ wil igerisinde  olan
dedisiklikleri asadicaldi gibidir,

Parsel 07,12,2007 Lasdik tarihli (09,10,2008 tadilat tarihli) 171000 6lgekli Tahtakale
Ispartakule Uygulama Imar Planinda kalmakta iken Bagbakanlk Toplu Konut idaresi
Baskanligi'mm 02.10.2012 tarih ve 8552 sayili yazisinda; 08.09,2012 tarih ve 28405 sayili
Resmi Gazele'de yayinlanarak yirirlide giren 13.08,2012 tarth ve 2012/3573 sayili
Bakanlar Kurulu Karan ile Ispartakule Toplu Konub Alam'ni da kapsayan alan yeni
yerlesim alani-rezery yapi alam igerisine alinchdn belirtilmistir. Ancak Gevre ve Sehircilik
Bakanligr  Mekansal Planlama  Genel  MOddarliganin 25.09.2013  tarih  ve
43201018/150/14797 sayil yanisinda Bakanhk Makamimin 20.09.2013 tarih ve 14534
sayih Olur'u ile Rezerv Yapt Alani siirlan degistirilmis oldugu belirtilmektekte olup rapor
lkonusu Lagsinmaz Rezerv Yapi Alam disarismda kalmigtir,

Akabinde Ispartakule Toplu Konut Alanmna iliskin alarak Bakanlkca hazirlanan
1/5000 élcekli Revizyon ve flave Nazim fmar Plam ve 171000 délcekli Revizyon ve Ilave
Uygulama imar Plani 644 sayih kanun hikmiinde kararname ve 6306 sayili kanun
hitlkmiinde kararmame hakdmler uyarinca Bakanhk Makami'nin 30.09.2013 tarih ve
15200 sayih Olur'u ile onaylanan plan kapsaminda kalmiglardir.

Ancak: Avcilar Belediyesi planlama seflidinde yapilan incelemelerde bahse konu planlarin
incelenerek teknik konularda saptanan eksikliklerin giderilmesi hususunda her iki plan
genelinde aski stiresi iginde itiraz edildigi ve itiraz islemlerinin sonuclanmasina miiteakip

imar uygulama islemlerinin yapilabilecedi dgrenilmistir.

[
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar, istanbul 11, Avalar ilcesi, Tahtakale Mahallesi‘nde
konumlu, 543 ada, 1 no'lu parsel Gzerinde gergelklestirilen  Bizimevier 4 Projesi
biinyesindeki 77 adet badimsiz boltmediir,

Tasinmaczlara ulasim; TEM Otoyolu'ndan Edirne istikametine dodru giderken yolun
saginda yer almaktacir, Ulagim, TEM Otoyolunun Ispartakule gikisidan girfldikien sonra
lspartakule mevkiine gidilerek sadglanmaktadir,

Proje bunyesinde, Al, A2, A3, A4, BI, B2, C1, C2, C3, T1, T2 ve Olopark Sosyal
Tesis bloklan olmak (zere toplam 11 adet farkh blok ve 862 adet bagimsiz bolim
Bulunmalktadir, Halihazirda projenin ingaat igleri bitmig olup oturum basglamistir,

Tasinmazlarin yakin gevresinde Garanti Koza Ispartakule Evleri 2. Etap, Banu Evler
Ispartakule Projesi, Uni Konul Projesi, Avrupa Konutlan Ispartakule Projesi, Agaodglu My
Town Sitesi, 21. Y.Y. Ispartakule Projesi ve TOKI Ispartakule Projeleri yer almaktadir,

Tasinmazlar TEM Otoyolu'nun hemen yaninda olup, (kugbalkis) Bahcesehir merkeze
1,5 km, Mahmut Bey Giselere 10 km, Avalar merkeze 13 km, Atatiurk Havalimani’na 20
km ve Maslak merkeze yaklagilk 25 km mesafededir.

Balge, Avalar Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakla olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

it Bl
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5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU BIZIMEVLER 4 SITESi
HAKKINDA GENEL BILGILER

PROJE ADI Bizimevler 4 Sitesi

iN5‘9AT BASLANGIC Temmuz 2010

TARIHI

BiTiE TARIHI Aralile 2012

PARSEL SAYISI | adet

ARSA ALANI 60.085,38 m’

PROJE TOPLAM INSAAT | 185.538,28 m?

ALANI

INSAAT TARZI Betonarme karkas (Radye temel)
INSAAT NiZAMI Blok

Konut bloklan dikdortgen bir geomelrik yapiya sahip olup
her bir blok aynlk nizamda inga edilmigtir,

A Blok — 4 adet (Konut blogu)

B Blok - 2 adel (Konut blodu)

BLOK SAYISI C Blok - 3 adel (Konul blodu)

T Blok — 2 adet (Ticari)

Toplam - 12 adet

MIMARI TASARIM

AKTIVITELER Acik spor alanlari
ELEKTRIK Sebeke

s5uU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke

5U DEPOSU Meveoul
HIDROFOR Meveul

ISITMA SISTEMI Merkezi sistem
ASANSOR Meveut
YANGIN SISTEMI Meveut
YANGIN MERDIVENI Meveut
GUVENLIK Mevcut

DIS CEPHE D15 cephe boyas

OTOPARK Mevoul

{‘- 5
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Aciklamalar

o Proje, 1 adel parsel tzerinde, 12 adet bloktan olusan 862 adet daire ile sosyal ve
edlence alanlarmdan olusmalktadir,
oo Dairelerin genel dzellikleri agadida ana bashiklar altinda tablo halinde sunulmustur,
Dairelerin bloklara gore dadilimi:

ADA/PARSEL KAT BA&.BE‘L.
NO SLEK NO ADEDI ADEDI
Al Blok 20 70
AZ Blolk 20 72
A3 Blok 20 72
A4 Blok 20 72
B1 Blok 21 74
52 Blok 20 72
2991 C1 Blok 21 12
C2 Blok 20 106
C3 Blok 21 112
T1 Blok 2 39
T2Blok | 7 61
TOPLAM 862

ic mekan ozellikleri benzerdir. Salon ve oda hacimlerinde zeminler laminat kapli,
duvarlar saten alg tzer plastik boyaldir. Mutfak hacimlerinde zeminler seramik kaph,
duvarlar saten alg tzeri plastik boyalidir, Islak hacimlerde zeminler seramik, duvarlar
fayans kaphdir. Vitrifiyeler tamdir, Dis kapilar gelik, ic kapilar amerikan panel kapidir,
Pencere dodramalar PVC'dir,

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIizI

Sermaye  Piyasast  Kurulu'nun  Sermaye  Piyasasinda  Uluslararas)  Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'me gore en verimll ve en iyl kullanimin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiksek dedgeri getirecek en olast kullanimmdir”
seklindedir.

Bu tammdan hareketle tasinmazlann, konumlar, biyiklikleri, insaal ve mimari
ozellikleri dikkate alindiginda en verimli kullamim segenedinin halihazir kallamm sekli olan

"konut ve diitkkan" olacadi gdriis ve kanaatindeyiz,
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 Tli.'lRI(i:YE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Mirkiye ekonomisi, 19900 yillarda yasanan yliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillannda yaganan mali krizlerin de etkisiyle ¢ok yiiksek faiz oranlar ile kars karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biytk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istilerarsiz hale gelmistir.

2002 yihnda gerek dlkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal plyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda  clddi
disisler meydana gelmistir, Tirkiye ekonomisinde yasanan lyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yarathidhy uygun kosullar sektorde kurumsallasmayr gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmigtir. Yabana sermaye
yatirmmaolarinm ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarim ylkseltmistir,

Gayrimenkul sektortd 2004 yili basindan itibaren hizh bir gelisme dénemine
girmigtir, Konut piyasasi ile baglayan geligme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
olel) piyasalarn da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta Istanbul olmak
tuzere biytk sehirlerden baglamig ve diger sehirlere dodru yvayilimistir,

2004 - 2006 yillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun tzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise Gnemli artislar elmustur,

Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en ¢abulk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili ierisinde ve 2008 yilinin 9 aylik doneminde
yurtiginde ve yurtdismda yasanan ufak caph ekonomik ve siyvasi dalgalanmalar ve
dzellikle konut arzimin hizh artisiyla hirlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilimmn son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamarminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir, Bu dénem
icerisinde baolgesel ve proje bazh deger artiglan goziikse de genel gortiniam fiyatlanin sabit
lealchdichr.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse tlke ekonomisindeki duraganhgin etkisiyle
gayrimenkul sektartinde ciddi bir artis olmamistir, 2012 yili da 2011 gibi duragan gecerek
sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2013 yilimin tamami igin ise
ongorimuz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel déniisimiin

hizlanabilecegi balgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir.

k" 17
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Istanbul Ili

BOLGE ANALIZI

[stanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglan’nin yiksel
e . g tepeleri, glneyde Marmara Denizi ve
e | (T | mm E batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
i e ':u','m:-‘;..d [ Gizgisi ile  simrlanmaktadir,  Istanbul
SR i et nw Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
RSy b 0 St birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
: SR Kitasi'ni  birbirinden  ayirmakta e

‘ Istanbul kentini de ikiye bolmektedir.

il alani, idari bakimdan dofu ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve IKandira ilgeler le, guneyden Bursa'min Gemlile ve Orhangazi ilceleri ile, bah ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Gerkezkoy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklarelitnin de
Vize ilgesi topraklan ile ¢evrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Thrkiye nifusu icindeki payr % 12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisililk Tirkiye nifusu iginde
10,018,735 kigi ile) %1 5e ulagmigtir, 1990-2000 ddineminde yilda ortalama 1,133,000
lisi Eu

barincirchgr nifus ve alan itibariyle tagimakta oldudgu dnem agikca gartlmektedir. Tiirkiye

artis  gostermistir, sonuca gore  Tirkiye geneline balkildigimda  istanbul'un
topraklarimin %9, 7'sini kaplayan istanbul, niifus varlidi agisindan da tlkenin en dnemli ili
durumundacdir, 1997 ve 2000 yillart arasinda Istanbul icin tespit edilen yillhk biyiime
orant %2.83'thr, Daha énceki donemde Istanbul'un yilhle ortalama niifus artis hizinim
% 3.45 olarale gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin gaclerden kaynaklanmasina kargin
nitfus artis oranimin distadgi goézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki ntifus
artis lmzinin (dogurganhik orani) dilsmesi ve giociin vavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nufusd 11,48 milyondur, Thrkiye nifusu icindeki pay ise % 158%dir. Niafus artis hizi
Yo, 75, 2005 yilinda Y25

olmustur. Istanbul’da niifusun dnemli bir belirleyicisi alan géc oram da yavaslamis 2000~

yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama ise
2005 déneminde toplam 252,000 olmustur, 2005 yilinda %2,5 olan ndfus artis hizinim
izleyen 5 yil % 2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
clkacadi angorilmektedir, Tarkiye'nin de niifus artis izt yavaslayacak ve nifus 2015

yilinda [stanbul nifusunun payr % 17,8% qikacaktr, Istanbul'da nifus artist % 80 kent

lkaynakl, %20 ise goc kaynakh olacaktir, Nitfus artis éngoriilerine badl olarak istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaltir, 2012 yili
itibariyle niifusu 13,854,740 kisidir,

) ;
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[stanbul 1 simirlar icerisinde 39 ilce bulunmalktachr. Bunlar; Adalar, Arnavulkoy,
Atasehir, Avalar, Bagcaillar, Bahgelievier, Balirkoy, Basaksehir, Bayrampagsa, Besiktag,
Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu, Blylkgekmece, Catalca, Gekmekoy, Esenler, Esenyurt,
Eyip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadilkdy, Kagithane, Kartal, Kigikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sarnyer, Silivel, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir,

Avcilar Tlgesi

Avcilar ilgesinin dogusunda;

v Exenler
Arnavuthoy Kiglikgekmece  Golll ve  Kilglikgekmece
Eyup
5% ilcesi, batisinda Esenyurt ve Beylikdiizi
o tamgati
\ Bazahs ehir ilceleri, kuzeyinde Basaksehir, glineyinde
R * G0.Pasa . ‘
Lekmece b i § - ise Marmara Denizi ile gevrelenmis olup
;| Esewywit Y i |
L el "] | Fali 4,185 hektar yuzélgimune sahiptir. llge
e 3 ‘ *_. -
@'!"Nl"“---i o R P sehir merkezine 27 km mesafede olup,
el |
4 TEM Otoyolu ile D100 (E-5) Karayollari ilge
=3
% stirlar igerisinden gegmelktedir,

Availar, Turkiye'nin her yerinden gig almmg olup, ilgenin niifusu hizla artmakta ve
insaal sekléri bolgenin dnemll sektérlerinden birl olmaya devam etmektedir,

Availara bagh belde, bucak ve koy bulunmamalkta olup, 10 mahalle {(Availar Merkers
Mahalles, Ambarlh Mahallest, Cihangir Mahallesi, Gumaspala Mahallesi, Denizkaskler
Mahallesi, Universite Mahallesi, Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, Firuzkoy Mahalles,
Fahtakale Mahallesi ve Yesilkent Mahallesty bulunmalktadir,

TUIK'in Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine gore 2011 yili itibariyle Avalarin
niifusu 383.736 kisidir,

Avcilar'da sanayi, Ucarel vo aglonce dinlemme selktorlerinde yogunluk mescuttur,
Avcilar'da basta madeni esya, dokuma, giyim esyast olmale Gzere il ufalkh 250'den fasla
sanayl tesisi faaliyettedir. Buna gore niifusun %400 mdan fazlasi iggiler, Yl 0tuna bhidlge

canalt ve kil gapla momur kesimi olusturmalkbadir,
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I Deviet Hastanes de her mahallede sadhike Ocalbae Balommaketadio, Tlganin gesitl
yorlerinde gole sayida klinik ve blivilk ozel hastaneler acihmigbics Banlar foede yasayan
insantari ihtiyaclari buyole olgude kargilamalalacir,

Hgede bir ok editim agretim leuromlbace vardie. B kaciimlarin dginde,  Tslanbul
Univarsitest Avalar IKampiisii biyiile aneme sahiptic, Kampiste Mahendislil, Velerinerlik,
[sletme Fakiilteler, Teknile Bilimler Yokselk Okulu bulunmalktadie. Ayrica hor Wil sosyal
Faaliyetlorin divzentendidi Barg MANGO UL Markesi doovo Depizldgkliar Mahallesindeki
Fle Hizmel Binase da teretsiz kurslar verilerale, gesitli etkinlikler gostarime sunulinakliadir,

Availar  gesindeki ntfus arbist berabarindo,  bélgeye cositll sosyal  Tesislern
kurulmasing olanak saglamgte, [stanbul Universitesi kampasantn buraya tasinmas) ile
Avalara yeni bir harekethible ve canlilile gelmistic ve balgedeki sosyal hayatt Goemli alends
sendinlestirmistiv. Ambarll sahil seridinde gok sayida kaleterya, edlence merkeslern, balik

Festorantarn v, yerler bulunmealktachr,

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu etkenler :

o TEM Otoyolu'na yakin konumda olmasi,
o Ulasim rahathd,
o Kat milkiyetine gegilimis olmasi,
o Balgedeki elit konut projelerinin varligi,
o Gelismekte olan bir bolgede konumlanmasi,
oo Sitenin sahip oldudu sosyal olanaklar,
o Bolgenin tamamlanmig altyapist.
Olumsuz etken:

o Bolgede cok sayida satilik konut olmasi,

A
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bilgedeki satista olan ve satisi gergeklesen konutlar

Balgede yer alan konul projelerinin satis degerleri asadida sunulmustur,

1. Agaoglu My Town Projesi biinyesinde yer alan konutlarnn ikinc el glincel sabis

dederleri asadgidaki tabloda sunulmustur. flgilisi / Emlak Pazarlama Firmalan

Konut Tipi Briit Kullamim Satis Degeri (TL) Ortalama Birim
. Alani (m?) Degeri (TL)
L+ 1 69 150.000 ~ 180.000 2,390
241 92 220,000 ~ 240,000 2,500
341 133 320.000 - 370.000 2.595
Ortalama Birim Degeri 2.495
2. Bizim Evler - 5 Projesi bunyesinde yer alan konutlarn gilincel satis degerleri
asadidaki tabloda sunulmustur, Ilgilisi / Satis ofisi
Oda Sayisi Briit Kullamm Satis Degeri (TL) Ortalama
. Alam (m?) Birim Degeri (TL)
241 (K) 114 263.000 - 294.000 2.445
241 (B) 128 328.000 2.565
3+1 169 365.000 - 442.000 2.390
441 203 484,000 - 545,000 2.535
Ortalama Birim Degeri 2.485

3. Avrupa Konutlar - 3 Projesi blinyesinde ver alan konutlarnn giincel satis dederler

asadidaki tabloda sunulmustur, ilgilisi / Satis ofisi

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
- Alam (m?) Birim Degeri (TL)
341 145 370.000 - 383.000 2.595
341 153 412.000 -~ 430.000 2.750
441 171 413.000 - 424,000 2.445
Ortalama Birim Degeri 2.595

4. Bolgede yer alan 1 Istanbul Projesi biinyesindeki 147 adet konutun 2013 Ocak
ayindan itibaren ortalama 2.240,-TL m” birim dederden satislan gerceklesmistir,

E.-'?

Unl Konut Projesi binyesindeki 104 adet konutun 2013 Ocak ayindan itibaren
ortalama 1,980, TL m” birim dederden satislar gercellesmistir,
185 adel konutun 2013 Ocak

ayindan itibaren ortalama 2.150,-TL m” birim dederden satislan gergeklesmistir,

6. Bolgede yer alan Stidyo 24 Projesi blnyesindeki

I
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7. Koza lspartakule Sitesi igerisinde 71 m? oldugu beyan edilen 1+1 daireler 130.000-
135,000, TL arasinda fiyatlarla satiliktir. (ortalama m= birim dedgeri 1.865,-T1)
129 m? oldugu beyan edilen 2+1 daireler 265.000 - 270.000,-TL bedelle satihktr.
(ortalama m? birim dederi 2.075,-TL) 173 m? oldudgu beyan edilen 3+1 daireler
315.000,-TL bedelle satihktir, (m= birim deder 1,820,-TL)
llgilisi / Satig ofisi: 0212 405 00 62
8. Tasmmazlarla aym sitede bir blogun 11, katinda konumlu 2+1 110 m* daire
285.000,-TL bedelle satiliktir. (m? satig dederi ~ 2,590,-TL)
gilisi / Turyap Bahgesehir Ispartakule: 0 539 729 93 99
9. Tasmmazlarla aym sitede bir blogun 11. katinda konumlu 341 168 m? daire
435.000,-TL bedelle satihlktir. (m- sabis dederi ~ 2.590,-TL)
tigilisi / Reha Medin Emlak: 0 546 455 19 98
L0, Tagimmazlarla aym sitede bir blokta konumlu 341 168 m? daire 425.000,-TL bedelle
satilmistir, (m? sabis dederi ~ 2.530,-TL)
llgilisi / Site Emlak: 0 535 789 93 53
L1 Taginmazlarla ayni sitede konumlu 241 129 m= daire 330.000,-TL bedelle satiliktir,

{m* salis dederl ~ 2.560,-TL)

Hgilisi / Turyap Bahcesehir Ispartakule: 0 539 729 93 99

Taginmazlarla ayni sitede konumlu 341 168 m= daire 430.000,-TL bedelle satiliktir,
(im? satis degerl ~ 2.560,-TL)

Tlgilisi / Turyap Bahgesehir Ispartakule: 0 539 729 93 99

Bilgede kiralik olan konutlar

1:

un
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Taginmazlarla ayni sitede bir blogun 17, katinda konumlu 3+1 168 m? daire 1.500,-TL
bedelle kiraliktir, (m* kira degeri ~ 8,95-TL)
ilgilisi / Site Emlak: 0 535 789 93 53

. Taginmazlarla ayni sitede bir blogun 9. katinda konumlu 241 108 m?® daire 1,100,- TL

bedelle kirahktir. (m? kira dederi ~ 10,20-TL)
Ilgllisl / Site Emlak: 0 535 789 93 53

. Taginmazlarla aym sitede bir blogun 8, katinda konumlu 441 192 m=2 daire 1.800,- TL

bedelle kirahklr. (m? kira degeri ~ 9,40-TL)
lgilisi / Turyap Bahgesehir lspartakule: 0 533 774 25 75

c Tasinmazlarla ayni sitede bir blogun zemin katinda konumlu 2+1 116 m? daire

1.100,- TL bedelle kirahktir. (m? kira dederi ~ 9,50-TL)
[lgilisi / Turyap Bahgesehir Ispartakule: 0 530 781 98 38

. Taginmazlarla aym sitede bir blogun zemin katinda konumlu 3+1 158 m? daire

1.350,- TL bedelle kiraliktir, (m? kira dederi ~ 8,55-TL)
ilgllisi / Reha Medin Emlak: 0 546 455 19 98




Bolgedeki satihik ticari projeler

. Bélgede yer alan Bizimevler 2 Projesi bunyesindeki dikkanlann 2010 yili icerisinde

gergelklesen satis bilgileri asadida sunulmustur,

£ Kullanim Alani Deder M? Birim Dederi
LA (m?) (L) (TL)
Cars 42,98 161.865 3.765
Carsi 24,38 91,525 3.755
Carsg 1.157,75 2.016.949 1.740
Garsg 34,31 122.034 3.5558
Ortalama Birim Dederi 3.205

2. Avrupa Konutlan Ispartakule 2 Projesi biinyesinde yer alan, zemin kalta konumlu,
138,03 m” kullarnim alanh dikkan 2012 yilimin Nisan ayinda 404.237,-TL bedelle satin
alinmistir. (m? satis degeri ~ 2.930,-TL) ilgilisi / Emlak Konul GYO A.S.

L Avrupa Konullan Tspartakule 3 Projesi blinyesinde yer alan, zemin katta konumlu,
2.665,06 m’ kullanim alanh dilkkan 2012 yilimin Nisan ayinda 9.200,000,-TL bedelle

Ve

satin alinmistir. (m? satig dederi ~ 3.450,-TL) ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.
4. Tasinmazlarla ayni proje biinyesinde yer alan, zemin katta konumlu, 390 m* kullanim
alanh dikkan 2.349.000,-TL bedelle satilktir,
(m? satis degerl ~ 6.025,-TL)
[lgilisi / Turyap Ispartakule: 0 532 785 35 41
5. Tagsinmazlarla aym proje biinyesinde yer alan, zemin katta konumlu, 375 m” kullamm
alanh dilkkan 2.400.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 satis degeri ~ 6.400,-TL)
[lgilisi / Turyap Ispartakule: 0 530 212 47 40
6. Tasimmazlarla ayni proje biinyesinde yer alan, zemin katta konumlu, 252 m’ kullanim
alanh diiklcan 1,.600,000,-TL bedelle satiliktir,
(m? satis degeri ~ 6.350,-TL)
Ilgilisi / Turyap Ispartakule; 0 507 212 31 04

Bélgedeki kiralik ticari projeler

1. Tagimmazlarla ayni proje blnyesinde yer alan, zemin katta konumlu, 252 m” kullanim
alanl dilkkan 8.100,-TL bedelle kiraliktir. (m? kira degeri ~ 32,15-TL)
lgilisi / Turyap Ispartakule: 0 530 212 47 40

2. Tasinmazlarla aym proje blnyesinde yer alan, zemin katta konumlu, 310 m” kullanim
alanh dikkan 11.000,-TL bedelle kiraliktir. (m? kira dederi ~ 35,50-TL)
Igilisi / Turyap Ispartakule: 0 531 663 99 91
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3. Tagimazlarla aym proje blinyesinde yer alan, zemin katta konumlu, 320 m” kullanim
alanh dilkkan 12.000,-TL bedelle kirahktir, (m= kira dederl ~ 37,50-TL)
lgilisi / Turyap Ispartakule: 0 507 212 31 04

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dedgerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklagsumie  yontemleri  kullanithie,  Bu o yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin  tipine ve verilerin  kullamlabilirligine  gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarm pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payr igin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin
pazar fiyatlar Gzerinde bir calisma gergelklestirilerclk hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalar icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidiv, Bu yontemde mulkin gelecekle olusacak kazane
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) bugunki degerlerinin toplamma  esit
olacagini dngariir, Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederinl bz
ontinde bulunduran iglemlert igerir,

Maliyet yaklasimi‘nda, arsa tzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, agsinma payinn toplam maliyetlen

cikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmelctedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda taginmazlarnn pazar dedgerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yontemleri kullamimistir. Ulkemizde bagimsiz boliime ait arsa payi
hesabinda farklh hesaplarin kullaniimasi sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikkan,
ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklagimi yontemi her zaman gok saglikli sonuglar
vermedigi icin taginmazlann pazar dederlerinin tespitinde maliyet yaklagimi yontemi

kullanilmarmstir,
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin donemde pazara gikanlmis ve satilmig benzer gayrimenkuller
dilkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecok kriterler corcevesinde Tiyal ayarlamasi
yvapildiktan sonra konu tasimmazlar icin m? birim dedgerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyiklik, imar durumu ve fiziksel Gzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilagtinlmig, emlak pazarimn giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama

firmalar ile gortistlmus; aynca ofisimizdeki meveut data ve bilgilerden faydalamlmistir,

8.1.1. EMSAL ANALIZI

Pivasa bilglleri boltiimande belirtilen Bizimevler 4 Projesi‘ndeki dairelerin ortalama

m’ salis dederi 2.575,-TL mertebesindedir. Ticari Gnitelerin m’ satis dederi ise
6.260,-TLdir.

- Proje binyesinde yer alan badimsiz boltimler, bulunan daireler igin 2.100,-TL ve
ticari tniteler igin 5.800,-TL ortalama emsal dikkate alinarak kendi aralarinda; kat,
kattaki konum ve cephe kriterleri dogrultusunda telrar serefiyelendirilmistir.
Yukarda belirtilen kriterler isiginda ortalama kira emsalinin daireler igin 9,-TL, ticari

uniteler igin 35,-TL mertebesinde olacadi géris ve kanaatindeyiz.

8.1.2, ULASILAN SONUC

Piyasa aragtirmalar, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
77 adel bagimsiz boltimiin gtintimuz kosullarindaki arsa paylar dahil toplam pazar dederi
igin 28.207.800,-TL takdir olunmusgtur. Rapor ekindeki listede rapor konusu bagimsiz

boliimlerin kullanim alanlan ayrn ayrn pazar dederleri ve aylik kira dedgerleri sunulmustur,

|
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazh milk dederleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir,

Bunlar;“direkt ya da dogrudan kapitalizasyon®’’ denilen ve malkin yalmzca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘‘getiri kapitalizasyonu’ denilen ve
mulkiin belli bir stire igerisinde olugturacad gelecek gelir akimlarninim bugtinkii dederini
hesaplayan yvantemdir,

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmer agisindan, gelir
treten milkiin pivasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
arant elde edebilmel Igin, kargilastivilabilic milklerin satig fiyatlanyla gelirleri arasimdal
iliskiyi inceler. Daha sonra dederlemect konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faalivet gelirine, bu oram uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde
ayni dizeyde getiri elde edilecedi varsayimyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa degeridir,

Gelir getiren mulk genellikle bir yatinnm olaralk alimr. Yani, alic onu satin almale icin
leullanchdr kapital (ister kendisinin olsun, isterse odiing almig olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinnmcinn  bekledigih veya aldidi getirl oram kapitalizasyon orani {ayrica  loplam
kapitalizasyon oran da denir) olup bu oran mulkan sagladigr yilhik net faaliyet geliri ile,
dederl arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dedgeri‘dr.

Bolgede yer alan milklerin yilhk net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital
oram) orltalama yaklasgik % 5'dir, (yaklagik 240 ay)

Degerlemeye  konu 77 adet bagimsiz  bolimun  aylik  toplam geliri;  raporun

ckinde yer alan bagimsiz baliimlerin deder listesi boliimiinde 77 adel daire igin
129.815,-TL olarak belirlenmistir. Yilhk toplam kira geliri ise;

129.815,-TL x 12 ay = 1.557.780,-TL olarak bulunur.

Kapital Oran = Yilik Nelt Gelir / Tasinmazin Pazar Degderi

denkliginden hareketle 77 adel badimsiz boltiimin toplam pazar dederi;
% 5 = 1.557.780,-TL / Tasinmazlann Pazar Deder|

Tasinmazlarin Pazar Dederi - 31.155.600,-TL olarak belirlenmistir,

(%) Boélgede vyapilan incelemelerde  benzer nitelikteki gayrimenkullerin 240  ayda
kendilerini amorti  ettikleri  garilmistir,  Bu  tespitten hareketle rapor konusu
taginmaczlar igin kapital oram (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil=) % 5 olarak
hesaplanmustir, Bolge genelinde gok sayida kiralik bos gayrimenkul olmasi sebebiyle
kapital aranm disik ahnmistir.

|
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gére ulagilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Kargilagtirma 28.207.800,-TL
Gelir Indirgeme 31.155.600,-TL

iki yantemle ulasilan dederler arasinda ok az fark oldugu gorilmektedir,

Bolgede tasimmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmalktachr,
Ote yandan kira dederlerl dediskenlik goésterebilecedinden gelir indirgeme yontemi ile
bulunan deger her zaman en dogru degeri yansitmayabilir,

Bu goriisten hareketle nihal deder olarak; emsal karsilastirma yéntemi ile
ulagilan degerin alinmasi tarafimizea uygun goralmiistir,

Buna gore rapor konusu /78 adel bagimsiz bolimin toplam pazar dederi
28.207.800,-TL olarak belirlenmistir,

8.4 TASINMAZLAR IGIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UG YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Taginmazlar igin daha onceden tarabimizda hazirlanmis herhangi bir degerleme
raporu bulunmamalktachr,
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tagsinmazlardan hentiz salisi gergeklesmemis 77
adet bagimsiz boltiimin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarna, buydkliklerine,
mimari dzellilklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
toplam pazar dederi icin;

28.207.800,-TL (Yirmisekizmilyonikiylzyedibinsekizytz Tark Liras) laymet takdir
edilmigtir.

(28.207.800,-TL + 2,0700 TL/USD (*) - 13.627.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-UsD = 2,0700,-TL dir

Tagmmazlann KDV dahil toplam pazar dederi 28.760.875,-TL'dir, Bilindigi Gzere
KDV oram net 150 m”'den kiiciik konutlar icin % 1, ticari Gniteler ve net 150 m”'den

byl konutlar igin ise % 18'dir, Kiralamalarda da KDV aoram % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazlarnn sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhidy  portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

I[sbu rapor (g orijinal halinde diizenlenmistir,
Bilgilerinize sunulur. 26 Aralilk 2013
(Elkspertiz tarihi: 20 Aralik 2013)

Saygilarimizla, K \ /
{ 3
Onur KAYMAKBAYRAKTAR semih ARDAHAN
[ngaat Mithendisi Ingaat Mihendisi
Sarumlu Degerleme Uzmani SPE Lisansh Degerleme Uzmani

Uydu garintgleri

Bagimsiz boltimler igin ayn ayr takdir olunan pazar ve kira degerleri tablosu
Yapi kullanma izin belgeleri

Fotodgraflar

Raporu hazirlayanlan tamticr bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
Takyidat yazilan

/
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