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Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerieme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

21 Mart 2013

. Tam miilkiyet
. 28 Mart 2013
. 08 Nisan 2013

031 - 2013/1643

Ispartakule Projesi,

532 ada 1 no‘lu parsel, 534 ada 1 no'lu parsel,
539 ada, 1 no’lu parsel, 9 adet bagimsiz boélim
Firuzkoy - Avcilar / ISTANBUL

Istanbul ili, Avcilar Ilgesi, Firuzkéy Mahallesi, 532
ada 1 no'lu parsel Gzerinde kayith 1 adet bagimsiz
bélim, 534 ada 1 no'lu parsel Gzerinde kayith 5
adet bagimsiz bolim ile 539 ada 1 no'lu parsel
tizerinde kayith 3 adet bagimsiz bdlim

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@ A.S.
Lejanti: Konut Alar
Emsal (E): 1,50

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen 9 adet bagimsiz
béliimiin toplam pazar degerlerinin tespitine yonelik

" olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Tasinmazlarnn Toplam Pazar Degeri 1.932.000,-TL 1.071.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu 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, No: 35 sayil “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Tligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda
yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir,

NOVA TD OR NO: 2013/1643

Atatirk Mahallesi, Vedat Ginyol Coddesi,
Tel: 0216 455 36 69 Fax: 0216 455 38 84
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OzZETI

e Avcilar  Ispartakule Evleri  Projesi
DEGERLEME KONUSU isin ismi : | binyesindeki 9 adet bagimsiz bolimiin
toplam pazar degerinin tespiti

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHiI : | 08 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul 1Ili, Avalar Ilcesi, Firuzkéy
Mahallesi, 532 ada 1 no'lu parsel
Gzerinde kayith 1 adet bagimsiz bélim,
534 ada 1 no'lu parsel izerinde kayith 5
adet bagimsiz bdlim ile 539 ada 1 no’lu
parsel (zerinde kayith 3 adet bagimsiz

TAPU BILGILERI

bélim
Badimsiz bolimlerin tamarminin satisi
MEVCUT KULLANIM : | gerceklesmis olup heniiz tapu devirleri
vapilmamistir
IMAR DURUMU : | Konut Alani ve Emsal (E): 1,50

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

(KDV Harjg) 1.932.000,-TL

NOVA TD RARDR NO: 2013/1643
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BIiLGILER

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

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

TELEFON NO :+90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirdrliikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi
ve dzel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini
vapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlart  diizenlemek, analiz ve (fizibilite
calismalanni sunmak ve problemli durumlarda
gdris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI :16 Mayis 2011
SERMAYESi :270.000,-TL
TICARET SICIL NO 1777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TiC!_LRET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Sirketimiz, 28 Haziran 2012 tarihi itibariyle BDDK'nun “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi listesine alinmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI P % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
L : gayrimenkulier
4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar dederi:

Bir milkin, istekli alic 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 degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirl ile ilgili olarak mewvcut bir pazarin varhdi

pesinen kabul edilmistir.

- Ala ve satic makul ve mantikll hareket etmektedirler.

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

azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan tzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine y&nelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilh “Sermaye Piyasasi Mevzuali
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblid” hikdmleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza

miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

5
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

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

- Dedgerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikanimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlann degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmarmstir.

6
NOVA TD RAPOR NO: 2013/1643 ﬁ/

www.novatd.com




4, BOLUM

NI

/ A

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

sAHiBi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
il Istanbul Istanbul istanbul
iLcEsi Avcilar Avcilar Avcilar
KOYU Firuzkdy Firuzkoy Firuzkay
PAFTA NO F21D20D1C F21D20D2D F21D20D2D
ADA NO 532 539 539
PARSEL NO 1 1 1
maavetmein. | e e [ B e | e s
arsasi arsasi arsasl
ARSA ALANI 53.974 m? 46.981 m? 46.981 m?
:‘?féﬂ%llz BOLUM Mesken Mesken Mesken
ARSA PAYI 170/84050 126/73524 126/73524
BLOK NO D2-2 C1-1 Ci-4
KAT NO i3 4 12
BAGIMSIZ BOLUM NO 53 17 50
YEVMIYE NO 14745 14749 14749
ciLT NO 23 33 35
SAYFA NO 2191 3215 3420
TAPU TARIHI 08.08.2008 08.08.2008 08.08.2008
NOVA TD OR NO: 2013/1643
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SAHiBi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.

iLi istanbul istanbul istanbul
iLCESI Avcilar Avcilar Avcilar
KOYU Firuzkoy Firuzkoy Firuzkéy
PAFTA NO F21D20D2D F21D20D2D F21D20D2D
ADA NO 539 534 534
PARSEL NO 1 1 1

ANA GAYRIMENKUL
NITELIGE

Betonarme 10 bloklu
bina sosyal tesis ve

Betonarme 12 bloklu
bina sosyal tesis ve

Betonarme 12 bloklu bina
sosyal tesis ve arsasi

arsasi arsasi
ARSA ALANI 46.981 m? 54,685 m? 54.685 m?
:ﬁéﬂ%ﬁz BOLUM Mesken Mesken Mesken
ARSA PAYI 144/73524 100/85906 94/85906
BLOK NO C2-2 B1-1 B1-2
KAT NO 12 5 1
BAGIMSIZ BOLUM NO 51 21 8
YEVMiYE NO 14749 14747 14747
CiLT NO 37 27 27
SAYFA NO 3589 2587 2630
TAPU TARIHI 08.08.2008 08.08.2008 08.08.2008
NOVA TD R NO: 2013/1643 ﬁ/
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U2 DEGEELE

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

SAHiBi

iLi Istanbul Istanbul Istanbul
iLcEesi Avcilar Avcilar Avcilar
KOYU Firuzkdy Firuzkéy Firuzkoy
PAFTA NO F21D2002D F21D20D2D F21D20D2D
ADA NO 534 534 534
PARSEL NO 1 1 1

ANA GAYRIMENKUL

Betonarme 12 bloklu

Betonarme 12 bloklu

Betonarme 12 blokiu bina

NITELTICT bina sa::saalsﬁests ve bina soas:;alstlesis ve sosyal tesis ve arsasi
ARSA ALANI 54.685 m? 54.685 m? 54.685 m?
:’:Tééﬂ%iz BOLUM Mesken Mesken Mesken
ARSA PAYI 128/85906 130/85906 148/85906
BLOK NO C1-1 C1-3 c2-1
KAT NO 5 2 11
BAGIMSIZ BOLUM NO 22 10 48
YEVMIYE NO 14747 14747 14747
ciLT NO 28 29 30
SAYFA NO 2700 2816 2918
TAPU TARIHI 08.08.2008 08.08.2008 08.08.2008

4.2 IiLGIiLI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul ili, Avcilar ilcesi Tapu Sicil Midiirli§i'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan

incelemelerde rapora konu tasinmazlar lizerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici

serhe rastlanmamis olup asagidaki not tespit edilmistir. Takyidat yazilan rapor ekinde

sunulmustur.

Beyanlar boliimii:

o Yoénetim Plami: 06.08.2008 tarihli

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi

mevzuat: hiikiimleri cercevesinde GYO portféyiinde bulunmasinda herhangi bir

salanca ol

NOVA TD

www. novatd.com
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4.3 iLGiLi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Avcilar Belediyesi Imar Midiirligi'nde yapilan incelemede proje arsalarinin
17.02.2005 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Tahtakale - Tatarcik - Ispartakule Uygulama
Imar Plani paftasinda " Konut Alani” icerisinde kaldiklar 6grenilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlan sdyledir:

o Emsal (E) : 1,50

Rapor konusu parseller lzerinde gergeklestirilen proje icin ilgili belediyece verilmis
olan yapi kullanma izin belgelerinin birer suretleri rapor ekinde sunulmustur.

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlarn toplaminin parsel alamina oramindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapal ¢ikmalar dahil kullanilabilen
bitin katlanin sikliklar ciktiktan sonraki alanlan toplamidir. Acik citkmalar ve i¢ yiksekligi 1.80
m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan
ve yapimin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanlan bélim ve katlar bu alana
katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak tzere yapilan bolimler anlasilir,

imar durumu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin
Gayrimenkul Yatinm Ortakhig) portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirligii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarn miilkiyetinde son Ug yil icerisinde herhangi bir
dedisiklik olmadigi belirlenmistir. Tasinmazlarnn hukuki sireglerinde de herhangi bir
degisiklik olmadidi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann imar durumlarinda son (¢ vyil igerisinde

herhangi bir dedisiklik olmadigi belirlenmistir.

|

|
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FIZiKi
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar istanbul ili, Avcilar ilcesi, Ispartakule bolgesi
icerisinde yer alan 532 ada 1 no’lu, 534 ada 1 no'lu ve 539 ada 1 no'lu parseller {izerinde
bulunan Ispartakule Evleri Projesi biinyesindeki toplam 9 adet bagimsiz bélimddir.

Halihazirda degerleme konusu 9 adet bagimsiz bélimiin satis islemleri gergeklesmis
oup hentliz tapu devirleri yapilmamistir. Dedgerleme konusu bagimsiz béltimlerin iclerinde

daire sahipleri oturduklarindan tiim tespitler yerinde ve fakat disaridan yapilmistir.
Tasinmazlann yakin gevresinde fhlas Bizim Evler Projesi, Garanti Koza Projesi, Bir

Istanbul Projesi, Agaoglu My Town Projesi ve Avrupa Konutlarn Projesi ile bos parseller
bulunmaktadir.
Tasinmazlar TEM Otoyolu baglantisina yaklasik 400 m, Bahgesehir merkeze 1,5 km,

Mahmutbey Giselere 10 km, Avcilar merkeze ise yaklasik 14 km mesafededirler.

Bolge, Avcilar Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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IMAT DEGENLEME ¥E DANEELIANLY

5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU ISPARTAKULE EVLERI
PROJESININ GENEL OZELLIKLERI

o Toplu Konut idaresi ve Emlak Pazarlama Ingaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S.
dnciliiginde Ispartakule bélgesinde insa edilmilmigtir.

o Projenin parsel bilgileri asagidaki gibidir.

ADA NO / PARSEL YUZOLCUMLERI
NO (m?)
532/1 53.974
534 /1 54.685
539 /1 46,981
TOPLAM 155.640

o  Proje biinyesinde, 31 adet blokta kullanim alanlari 48,94 m? ile 191,97 m® arasinda
dedisen toplam 1.982 adet daire bulunmaktadir.

o Dairelerin genel ézellikleri agagida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur.

ADA NO / KAT DAIRE
PA:gE" BLOK NG ADEDI SAYISI
Al-1 15 82
B1-1 15 56
Ci-1 17 64
C1-2 13 48
C1-3 13 48
532/1 C2-1 16 56
C2-2 16 56
D2-1 17 64
D2-2 17 64
D2-3 17 64
I TOPLAM 602
ADA NO / KAT DAIRE
PA:SE" BLOKNO | .pepi SAYISI
Al-1 18 100
Al-2 18 100
A1-3 18 100
B1-1 15 56
B1-2 15 56
C1-1 18 64
534./1 Ci-2 18 64
C1-3 17 64
C2-1 16 60
C2-2 16 60
D1-1 12 22
. D1-2 12 22
) TOPLAM 768
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ADA NO / KAT DAIRE
P‘ﬁgﬂ BLOK NO ADEDI SAYISI

Al-1 16 82

Al-2 16 82

C1-1 16 60

C1-2 15 56

C1-3 15 56

539/1 C1-4 16 60

C1-5 15 56

C2-1 14 52

C2-2 15 56

C2-3 14 52

TOPLAM 612

- 532 ada 1 no'lu parsel (zerindeki badimsiz bélimlerin tipleri ve kullamim alanlar :

KULLANIM
AF?:RI;ELI B TiP ALANI ARALIGI ADEDiI | TOPLAM
%5 ADI BRUT
(m2)
_— 1+1 69,29 - 75,06 66 -
3+1 102,66 - 138,14 16
B1-1 2+1 73,33 - 98,92 56 56
2+1 102,03 2
s 3+1 1212~ 132,75 62 o
2+1 102,03 2
el 3+1 121,44 - 133,02 46 »
2+1 102,03 2
o 3+1 121,44 - 133,02 46 e
saE c2-1 3+1 135,65 - 148,38 56 56
c2-2 3+1 135,65 - 148,38 56 56
2+1 126,09 - 132,17 4
D=1 3+1 164,00 - 191,97 20 64
4+1 191,03 - 191,97 40
2+1 126,09 - 132,17 a4
D2-2 3+1 164,00 - 191,97 20 64
4+1 191,03 - 191,97 40
2+1 126,09 - 132,17 4
D2-3 3+1 164,00 - 191,97 20 64
4+1 191,03 - 191,97 40
TOPLAM 602
13
NOVA TD RAPOR NO: 2013/1643 ﬁ/

wiww.novatd.com



SANIMN\/ A

DEGERLERE VE DANTILANL

- 534 ada 1 no'lu parsel tizerindeki bagimsiz bélimlerin tipleri ve kullamim alanlari:

KULLANIM
ADA NO /
paRseL | BLOK TiP ALANI ARALIGI | ,neni | topLAM
NG ADI BRUT
(m2)

1+1 66,34 - 72,58 81
Al-1 100

2+1 98,68 - 133,92 19

+1 =

o 1 66,34 - 72,58 81 o

2+1 98,68 - 133,92 19

1+1 66,34 - 72,58 81

A1-3

2+1 98,68 - 133,92 19 L0
B1-1 2+1 73,93 - 99,46 56 56
B1-2 2+1 73,93 - 99,46 56 56

534/ 1 2+1 102,51 - 103,70 2
Sy 3+1 122,48 - 133,25 62 o4

2+1 102,51 - 103,70 2
c1-2 64

3+1 122,48 - 133,25 62
o 2+1 102,51 - 103,70 2 =

3+1 122,48 - 133,25 62
C2-1 3+1 135,45 — 146,77 60 60
c2-2 3+1 135,45 - 146,77 60 60
D1-1 4+1 179,64 — 197,10 22 22
D1-2 4+1 179,64 - 197,10 22 22
TOPLAM 768

14
NOVA TD RABQR NO: 2013/1643

www. novatd.com



A

NN A

- 539 ada 1 no'lu parsel lizerindeki bagimsiz bolimlerin tipleri ve kullamim alanlan :

KULLANIM
ADA NO / :
PARSEL | oK | rip | ALANEARALIGT | spepi | ToPLAM
G 0T
(m2)
1+1 66,45 - 72,71 66
A1-1 82
2+1 98,84 - 134,15 16
1o |1t 66,45 - 72,71 66 -
2+1 98,84 - 134,15 16
2+1 | 102,67 - 103,80 2
el 341 122,68 - 133,46 58 =
241 | 102,61- 103,74 2
2 7841 | 19280-13338. | 54 >0
2+ =
539/1 | 1| 102,61 - 103,74 2 -
3+#1_ | 122,60-133,38 | 54
2+1 =
o 102,67 - 103,80 2 =
341 | 122,68-133,46 | 58
crs |2+l | 102,61-103,74 2 ”
3¢1 | 122,60-133,38 | 54
C2-1 | 3+1 | 13549-146,82 | 52 52
C22 | 3+1 | 13547-146,80 | 56 56
C2-3 | 3+1 | 13549-146,82 | 52 52
TOPLAM 612

o Dairelerin ic mekan ozellikleri benzerdir.

o Salon ve odalarda zeminler laminat parke kapl, duvarlar alg siva Gzeri plastik
boyali, tavanlar plastik boyali ve kartonpiyerlidir. Dis kapilar celik, ic kapilar
ahsaptir. Pencere dogramalari ise PVC'den mamul olup ¢ift camhdir.

o Islak hacimlerde zeminler seramik, duvarlar fayans kaphdir, tavanlar asma tavan ve
plastik boyalidir. Mutfak hacimleri icerisinde ankastre bulasik makinesi, firin, tezgéh
Ustl ocak ve davlunbaz bulunmaktadir. Banyo hacimleri igerisinde hilton tipi lavabao,
klozet, kabinli dus teknesi veya kabinli hidromasajl kiivet bulunmaktadir,

15
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Rapor konusu 9 adet bagimsiz bdlimin konumlu olduklari bloklar, bulunduklari

katlar ve cepheleri ile net ve briit kullanim alanlan asagidaki tabloda sunulmustur.

fon | wanse ok | XML | yarmo | 908 | vown | BNUT | ey
532 1 D2-2 53 13.KAT 3+1 KB 169,29 | 134,61
534 1 B1-1 21 5. KAT 2+1 GD 99,46 74,18
534 1 Bi-2 8 1. KAT 2+1 GB 92,71 68,95
534 1 Cl-1 22 5. KAT 3+1 KD 128,06 | 101,18
534 1 C1-3 10 2. KAT 3+1 KD 128,71 | 102,18
534 1 c2-1 48 11.KAT 3+1 KD 146,52 | 115,43
539 1 Ci-1 17 4. KAT 3+1 KD 132,79 | 104,86
539 1 Cl-4 50 12.KAT 3+1 GD 125,7 | 98,85
539 1 c2-2 51 12.KAT 3+1 GD 143,55 | 113,49

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 tammi; “bir
mulkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkin en yiliksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin, konumu, biyiiklGga, fiziksel 6zellikleri dikkate
alindiginda en verimli kullamm segeneginin halihazir kullamim sekli olan "konut" olacagt

goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkive ekonomisi, 1990°h yillarda yasanan yilksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yliksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 wyihinda vyasanan iki blylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihinda gerek Ulkemizde tek partili hiikiimetin kurulmas: gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
duglsler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam (yelik slrecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay: gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yvatinmallarinin ilgisi de sektdrin nitelik ve standartlann yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektdri 2004 vyili basindan itibaren hizh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanini da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta istanbul olmak
lizere bilylk sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 willan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun Gzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektdrii ekonomik wve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 wili icerisinde ve 2008 wyilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizhh arbtisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilimin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gbstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
igerisinde bdlgesel ve proje bazh deder artislan géziikse de genel gérinim fiyatlarin sabit
kaldigidir,

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duradanhgin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yih da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yihinin ilk yansi igin ise
éngériimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegdi, ancak kentsel doniisimiin

hizlanabilecedi bolgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI
istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradadlari’nin yliksek
tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve

[ EH]

il C TR ek s ;
hiw = 5 batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
Beblaagan | Sib 4 & 3 - =
pra : Felaste _“:"_m._ D! gizgisi ile simirlanmaktadir. Istanbul
— Wiy < 5 Bridte g i B g R
~ P AR, RS Lt Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
S| sl "“-‘-‘"'::,, A birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Tl L R Kitasi'm  birbirinden ayirmakita ve

*

Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

il alami, idari bakimdan dodu ve gilineydogjudan Kocaeli‘'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'min Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yam sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilgesi topraklari ile gevrilidir.

istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclan itibariyle 67,803,927 kisilik Tilrkiye nifusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 ddéneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gére Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdi@i niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acikga gorilmektedir. Tirkiye
topraklanmn %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varlidi agisindan da iilkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime
orani %2.83'tiir, Daha &nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizimin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oramin bir kistmimin géglerden kaynaklanmasina karsin
niifus artis oraninin distigi gbézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gdclin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu icindeki pay ise %15,8'dir. NiOfus artis hizi
yvavaslamakta ve 2000-2005 ddéneminde ortalama %2,75, 2005 vilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan géc orani da yavaslamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yiIl %2.3 olacagi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gikacagi éngoriilmektedir. Tlrkiye'nin de niifus artis hizi yavaglayacak ve nilifus 2015
yiinda istanbul niifusunun pay %17,8'e gikacaktir. Istanbul’'da niifus artisi % 80 kent
kaynakl, %20 ise go¢ kaynakl olacaktir. Niifus artis éngériilerine bagl olarak Istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir. 2012 yih
itibariyle niifusu 13.854.740 kisidir.

Istanbul ili simirlan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiyilkgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiglkcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sarvyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Avcilar ilcesi

Avcilar  ilgesinin  dogusunda;
Kiglkgekmece Golu ve Kiglkcekmece
ilcesi, batisinda Esenyurt ve
Beylikdiizi ilgeleri, kuzeyinde
Basaksehir, giineyinde ise Marmara
Denizi ile cgevrelenmis olup 4.185
hektar yuzolgimine sahiptir. Ilce
sehir merkezine 27 km mesafede
olup, TEM Otoyolu ile D100 (E-5)
Karayollan ilge simirlan igerisinden

i i gegmektedir.
Avcilar, Tirkiye'nin her yerinden gég almis olup, ilgenin niifusu hizla artmakta ve
insaat sektdrd bolgenin dnemli sektdrierinden biri olmaya devam etmektedir.

Avcilara badl belde, bucak ve kdy bulunmamakta olup, 10 mahalle (Avcilar Merkez
Mahallesi, Ambarli Mahallesi, Cihangir Mahallesi, Gimiispala Mahallesi, Denizkéskler
Mahallesi, Universite Mahallesi, Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, Firuzkdéy Mahallesi,
Tahtakale Mahallesi ve Yesilkent Mahallesi) bulunmaktadir.

TUIK'in Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi'ne gére 2011 yil itibariyle Avalarin niifusu
383.736 kisidir.

Avcilar'da sanayi, ticaret ve eglence-dinlenme sektérlerinde yodunluk mevcuttur.
Avcilar'da basta madeni esya, dokuma, giyim esyasi olmak (izere irili ufakli 250'den fazla
sanayi tesisi faaliyettedir. Buna gére niifusun %40'indan fazlasini isciler, %10'unu bélge
esnafi ve klclik gapta memur kesimi olusturmaktadir.

1 Devlet Hastanesi ile her mahallede Saglhk Ocaklarn bulunmaktadir. ilcenin cesitli
yerlerinde cok sayida klinik ve blyilik 6zel hastaneler acilmistir. Bunlar ilcede yasayan
insanlann ihtiyaglanini biyik dlciide karsilamaktadir.

Iicede bircok editim-6gretim kurumlar vardir. Bu kurumlarin icinde, Istanbul
Universitesi Avalar Kampiisii biiyitk 6neme sahiptir. Kampiiste Miihendislik, Veterinerlik,
Isletme Fakiilteleri, Teknik Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir. Ayrica her tiirlii sosyal
faaliyetlerin diizenlendigi Baris MANCO Kulltir Merkezi de ve Denizkdskler Mahallesindeki
Ek Hizmet Binasi da lcretsiz kurslar verilerek, cesitli etkinlikler gésterime sunulmaktadir.

Availlar ilgesindeki nlfus artisi beraberinde, bélgeye cgesitli sosyal tesislerin
kurulmasina olanak saglamistir. Istanbul Universitesi kampiisiiniin buraya tasinmasi ile
Avcilar'a yeni bir hareketlilik ve canlilik gelmistir ve bélgedeki sosyal hayati 6nemli dlgilide
zenginlestirmistir. Ambarl sahil seridinde gok sayida kafeterya, edlence merkezleri, balik
restoranlan vb. yerler bulunmaktadir.
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BIAT DEGERLFLA Y DARISLLAR

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:

o Sehrin kalabaligindan ve glriltisiinden uzakta bulunmasi,
Ulasim kolayhdi,

o

o

Tamamlanmis altyapi,
Teknik altyapi,
Mimari estetik,

2 o o

Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

Insaat malzeme ve isciliklerinin kalitesi,

Cevre diizenlemeleri ve peyzaj ile bahce tanzimi,
Sosyal aktiviteler,

Bélgedeki elit projelerin mevcudiyeti.

0

o o 0

Olumlu etkenler:
o Herhangi bir olumsuz etken olmadid gériis ve kanaatindeyiz.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

1. Rapor konusu tasinmazlar ile aym sitede konumlu olan bir blogun 11. normal katinda
yer alan 176 m? kullanim alanl 3+1 dairenin satis dederi 296.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 1.680,-TL)
Ilgilisi / Reality World: 0212 648 06 48

2. Rapor konusu tasinmazlar ile ayn sitede konumlu olan bir blogun 12. normal katinda
yer alan 147 m? kullanim alanli 3+1 dairenin satis degeri 285.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 1.940,-TL)
Ilgilisi / Evola Gayrimenkul: 0 212 405 15 85

3. Rapor konusu tasinmazlar ile ayn sitede konumlu olan bir blogun 12. normal katinda
yer alan 147 m? kullanim alanh 3+1 dairenin satis degeri 255.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 1,735,-TL)
Ilgilisi / Reality World: 0212 648 06 48

4. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede konumlu olan bir blogun 4. normal katinda
yer alan 133 m? kullamm alanlh 3+1 dairenin satis degeri 245.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 1.840,-TL)
Ilgilisi / Turyap Bahgesehir: 0212 669 05 51

5. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede konumlu olan bir blogun 4. normal katinda
yer alan 128 m? kullanim alanli 2+1 dairenin satis deferi 215.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 1.680,-TL)
Iigilisi / Reality World: 0212 648 06 48
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6. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede konumlu olan bir blogun 4. normal katinda
yer alan 103 m? kullanim alanli 2+1 dairenin satis dederi 199.000,-TL'dir.
(m® satis degeri ~ 1.930,-TL)
Iigilisi / Remax Bizim: 0531 663 99 91
7. Rapor konusu taginmazlar ile aym sitede konumlu olan 147 m* kullamim alanina sahip
3+1 daireler igin 1.000 - 1.100,-TL/m? aralidinda aylik kira bedeli istenmektedir.
(aylik m® kira dederi ~ 7,14 TL)
8. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede konumlu olan 132 m? kullamim alanina sahip
3+1 daireler icin 950 - 1.000,-TL/m? araliginda aylik kira bedeli istenmektedir.
(aylik m? kira dederi ~ 7,40 TL)
9. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede konumiu olan 105 m? kullanim alanina sahip
2+1 daireler igin 800 - 850,-TL/m? aralifinda aylik kira bedeli istenmektedir.
(aylik m? kira degeri ~ 7,85 TL)

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirlifine g6re
degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklaginm milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay: icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan (zerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) bugiinki degerlerinin toplamina esit
olacadimi 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
6nilinde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
¢ikariimasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir,
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7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme ydntemleri kullanilmigtir. Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi
hesabinda farkl hesaplarin kullanilmasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkan,
ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklasimi y&ntemi her zaman cok saglikh sonuglar
vermedigi igin tasinmaziann pazar degerlerinin tespitinde maliyet yaklasimi ydntemi
kullanilmamistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR
DEGERININ TESPITi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dedgerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyukldk, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama

firmalan ile gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanmiirmistir.

8.1.1 EMSAL ANALIzI

- Piyasa bilgileri béliimiinde satilik olarak satiik tasinmazlarin ortalama m?® satis
degeri 1.800,-TL mertebesindedir. Satis sirasinda bir pazarlik payimin da olacagi
kabuliiyle ortalama emsal deger; 1.800,-TL x 0,95 = 1.710,-TL olarak hesaplamr.

- Rapor konusu tasinmazlarin kullanim alanlarina, bulunduklan kata, cephelerine ve
tiplerine gére ortalama birim degerleri 1.625 - 1.710,-TL mertebesinde olacad
goriis ve kanaatindeyiz.

- Piyasa bilgileri boliimiinde belirtilen kiralik gayrimenkullerin ortalama aylik m? kira
degerleri ise vyaklasik 7,5 TL mertebesindedir. Rapor konusu tasinmazlarinda
ortalama m? kira dederinin 7,-TL mertebelerinde olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
9 adet badimsiz bélimiin glinimiiz kosullanndaki arsa paylari dahil toplam pazar degeri
igin 1.932.000,-TL takdir olunmustur.

Rapor ekindeki listede rapor konusu bagimsiz bélimlerin kullanim alanlari ayr ayri
pazar deg rleri ve aylik kira degerleri sunulmustur.
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8.2 GELiR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazh miilk degerleme, iki ayn yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; "direkt ya da dedrudan kapitalizasyon’ denilen ve mulkin yalnizca bir
yilhk stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “'getiri kapitalizasyonu" denilen ve
milkin belli bir siire igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin buglinkii degerini
hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmci acisindan, gelir
tireten milkin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin, karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler., Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde
ayni diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilien gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandidi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcmin bekledigi veya aldigi getiri orami kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

Bélgede yer alan milklerin yillilk net getirilerinin pazar dederlerine oram (kapital
orani) ortalama yaklasik % 5'dir (*). (yaklasik 240 ay)

Defierlemeye konu 9 adet bagimsiz bdlimin aylhk toplam geliri 8.165,-TL olarak
hesaplanir.

8.165,-TL x 12 ay = 97.980,-TL olarak bulunur.
Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi
denkliginden hareketle 9 adet bagimsiz bolimin toplam pazar degeri;
% 5 = 97.980,-TL / Tasinmazlarin Pazar Degeri
Tasinmazlarin Pazar Dederi = (1.959.600) 1.960.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede vyapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 240 ayda
kendilerini amorti ettikleri gérilmistir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
tasinmazlar igin kapital oram (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil=) % 5 olarak
hesaplanmistir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 1.932.000,-TL
Gelir kapitilizasyonu 1.960.000,-TL

Iki yontemle ulasilan dederler arasinda cok az fark oldugu gériilmektedir.

Bolgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira dederleri degiskenlik gosterebilecedinden gelir indirgeme yontemi ile
bulunan deger her zaman en dodru degeri yansitmayabilir.

Bu goéristen hareketle nihai deger olarak; emsal karsilastirma ydntemi ile
ulagilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gérilmiistir.

Buna gore rapor konusu 9 adet bagimsiz bdlimiin toplam pazar degeri
1.932.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4. TASINMAZLAR ICIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Tasinmazlar icin sirketimizi tarafindan son Ucg yil igerisinde hazirlanmis herhangi bir

degerleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ézellikleri belirtilen tasinmaziarnn (9 adet bagimsiz béllim) yerinde
yapilan incelemelerinde konumlarina, biydkliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat
kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére toplam pazar degeri igin;

1.932.000,-TL (Birmilyondokuzyiizotuzikibin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(1.932.000,-TL + 1,8039 TL/USD (*) = 1.071.000,-USD)
(1.932.000,-TL + 2,3329 TL/EURO (*) = 828.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8039 TL ve 1,-EURO = 2,3329 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 1.951.320,-TL'dir. Bilindigi (izere KDV
orani net 150 m*den kiigiik konutlar igin % 1, ticari lniteler ve net 150 m*den biyiik
konutlar icin ise % 18'dir. Kiralamalarda da KDV orani % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirinm Ortakhig: portfdéyiinde bulunmasinda herhangi
bir salkinca olmadié goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dort orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 08 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 28 Mart 2013)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Insaat Mihendisi Sehiy ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki:
e Uydu gdérindsleri
o Fotograflar
e Takyidat yazilan
e Yap! kullanma izin belgeleri
« Raporu hazirlayanlarn tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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