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YONETICI OzETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Dederienen Miilkiyet Haklari

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Dedgerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid: A.S.

Nova Taginmaz Degerleme ve Damismanhk A.S.

: 21 Mart 2013
. Tam millkiyet

29 Mart 2013
25 Nisan 2013

. 031 - 2013/1629

Batikdy Mahallesi, Siikran Caddesi, No: 8
(G Blok, 1 ve 2 bagimsiz bélim no'lu dikkanlar)
Mimarsinan - Blyilikgekmece / ISTANBUL

Istanbul ili, Biiylikgekmece ilgesi, Mimarsinan Kéyii,
3-4/1 pafta, 128 ada igerisindeki 18.458,67 m?
ylzdlgimld arsa igerisindeki 1 no’lu parsel (zerinde
yer alan B.A.K. 12 adet blok nitelikli ana
gayrimenkulin bilinyesinde vyer alan G Blok'ta
konumlu 1 ve 2 bagimsiz bélim no'lu dilkkanlar

1 - Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
2 = Emlak Konut A.S.

Bkz. 4.3. ligili Belediye'de Yapilan incelemeler
Bu rapor, yukanda adresi belirtilen 2 adet badimsiz

bélimiin toplam pazar dederlerinin tespitine yénelik
olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degjeri 2.625.000,-TL 1.457.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisansh Dederleme Uzmani

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulumun Serl VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Dederleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢cergevesinde hazirlanmistir.

_—NWELJ}LB&EDE_HQ:_?_ME/EEH =

Alalirk Mahalles:, Yadc

- O214 458 T4 AQ F
Tel: 02146 455 36 &9 Fe
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DEGERLEME RAPORU OZETi

DEGERLEME KONUSU isin ismi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

adet bagimsiz bélimin toplam pazar

Biyiikgekmece Mimarsinan'da yer alan 2

gerinin tespiti
- .“.__Hr -, .-'._-m.u i

Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Nova Tasinmaz Dederleme ve
Damsmanhk A.S.

RAPOR TARIHi

TAPU BILGILERI

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

e

25 Nisan 2013

Istanbul ili, Blyilkcekmece ilcesi,
Mimarsinan Koyl, 3-4/1 pafta, 128 ada
igerisindeki 18.458,67 m? yiizdlgimld
arsa igerisindeki 1 no'lu parsel lzerinde
yer alan B.AK., 12 adet blok nitelikli ana
gayrimenkulin binyesinde yer alan G
Blok'ta konumlu 1 ve 2 bagimsiz bélam
no'lu dilkkanlar

MEVCUT KULLANIM

Bagimsiz bélimler market olarak
kullamimaktadir. Tasinmazlann satisi
gerceklesmis, ancak heniz tapu devri
yapilmamstir.

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR

Konut + Ticaret Alani, Emsal (E): 2,60
Konut Alani, Emsal (E): 1,60

OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR
DEGERI
(KDV Harig)

2.625.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: :’.DIZ/LEZB

wiww. novatd.com
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SiRKETIN ADRESi : Atatiirk Mahallesi, Vedat Ginyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yurdrldkteki mevzuat cergevesinde her tirlld resmi

ve Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye y&nelik tim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
caligmalanni sunmak wve problemli durumlarda
gorils raporu vermelktir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYEST : 270.000,-TL
TICARET siIcCiL NO : 777424

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

MNot-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankaclk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan lle deferleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortaklhiklanna iliskin dizenlemelerinde yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglanna, gayrimenkul projelerine we
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak iizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik
anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER :  Tilrkiye'nin cesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belitilen gayrimenkullerin pazar
dederlerinin tespitine yonelik olarak hazidanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri ahim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhi

pesinen kabul edilmistir,

- Al ve satico makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami fayday saflayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire tamnrmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdn A.5.'nin talebine istinaden,
sirket portfoylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine ydnelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri WIII, No: 35 sayih "Sermaye Piyasasi Mevzuab
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalanina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiktmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 savili karannda yer alan “Deferleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.

5
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dodrudur.

Raporda belirtilen analizler wve sonuglar sadece belirtilen wvarsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve Snyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecede
donik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars herhangi kisisel bir
gikanmiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gérevle ilgili clarak verdigimiz hizmet ve aldidirmiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarnn gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir clayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmigtir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlanina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gbrev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirl konusunda daha
tnceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir,

NOVA TD RAPOR NO: 2(]1#629 l/
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHiBi : E::::;'{g;‘;ifgfzgfnk“' Emlak Konut A.S. (*)
iLi :| Istanbul Istanbul

iLcEsi :| Bilyiikcekmece Biiylikcekmece
KOYU :| Mimarsinan Mirmarsinan
MEVKii :| Bababurnu Bababurnu

PAFTA NO :| 3-4/1 3-4/1

ADA NO :| 128 128

PARSEL NO i1 1

ANA

GAYRIMENKULUN :| B.A.K. 12 Adet Blok B.A.K. 12 Adet Blok
NITELEGE (**)

ARSA YUzOLCUMD :| 18.458,67 m2 18.458,67 m2
BLOK NO 1| G G

KAT NO 1. Bodrum + Zemin 1. Bodrum + Zemin
BAGIMSIZ BOLUM 4 2

:"i:g'_"tgz BOLOM | .| ikkan Diikkan

ARSA PAYI (**%) :| 858/51065 834/51065

CILT NO ;| B1 a1

SAYFA NO :| 7945 7946

YEVMIYE NO :| 8712 8712

TAPU TARIHI :| 30.12.1999 30.12.1999

(*) Bagimsiz bélimiin maliki Emlak Konut A.S. olarak tescil edilmis olup (nvan
dedisikligi heniiz yapilmamistir. Sirketin yeni tnvam Emlak Konut

(**) Kat milkiyetine gegilmistir.

(***) 1 no'lu bafimsiz bolimiin 858/51065 arsa payina disen arsa miktan
310,14 m2'dir.
2 nolu bafimsiz bolimin 834/51065 arsa payina disen arsa miktan
301,47 m2'dir,

7
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4,2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul ili, Biyiikcekmece ilcesi Tapu Sicil Midirligi'nde sifahen vyapilan
incelemelerde dederleme konusu tasinmazlann tapu kavitlan Gzerinde herhangi bir
ipotek, haciz ve kisitlayici serhin bulunmadigi 6grenilmistir.
Beyanlar boliimii:
o Yonetim plan dedisikligi. (17.07.2003 tarih ve 5791 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakh@ portféyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig) gbriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Biiylikcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligi‘'nde yapilan incelemelerde
rapora konu tasinmazlann dzerinde bulundugu parselin 1/1000 &lgekli 12.11.1985
(11.04.2010 tadilat) tasdik tarihli Batikdy Toplu Konut Imar Plani'nda kismen “Emsal:
2,60 ve hmax: 15,50 m (5 kat)"” yapilasma sartlanna sahip “"Konut + Ticaret Alam”,
kismen de "Emsal 1,60, blok nizam ve hmax: 12,50 (4 kat)” yapilasma sartlarina sahip
“Konut Alam” icerisinde kaldig) ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplamimin parsel alamna oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alan; bodrum, asma, gekme ve cab katlar ve kapah gkmalar dahil kullamlabilen
biitiin katlann isikhklar giktiktan sonraki alanlan toplarmdir. Agik cikmalar ve ic yiksekligi 1.80
m'yi asmayan ve yalmzca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaa olmayan
ve yapimin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullamilan bélim wve katlar bu alana
katimazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eflenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye aynimak lzere yapilan blimler anlasilir.

8
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Rapor konusu tasinmazlara ait arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde asagidaki

tespitlerde bulunulmustur.

o Tasinmazlarin konumlu oldugu G Blok'a ait 05.07.1995 tarihli onayli mimari
projesi incelenmistir.

o Apartman nitelikli ve 39,766 m* kapal Alana sahip B ve C bloklan ile igyeri
nitelikli 6.624 m® kapal Alana sahip D, E, F, G, H, I, ], K ve L bloklan icin
toplam 46.390 m* kapall Alana ait 17.02,1999 tarih ve 961272 belge no'lu yam
kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazlann mimari projesinden farkh olarak
birlestiriimis olarak kullamildidi ancak dis konturlerinde biiyiime gerceklesmedidi tespit
edilmistir.

imar durumu incelemesi itibariyle dederlemeye konu tasinmazlarin
gayrimenkul yatirnm ortakhd: portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadién giriis ve kanaatindeyiz.

Ancak tasinmazlann mimari projesinden farkh olarak mahallinde birlestirilmis
olarak kullamimakta olmalan nedeniyle gayrimenkul yatinm ortakhd portféyiinde
bulunmasi uygun degildir.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlann milkiyetinde ve hukuki sireglerinde son iig yil
icerisinde herhangi bir degdisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yamlan incelemelerde tasinmazlann imar durumlannda son ¢ yil icerisinde
herhangi bir dedisiklik olmadidi belirlenmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann kadastral durumlannda son g yil igerisinde
herhangi bir dedisiklik olmadig belirlenmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2!]1#1629
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERi

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Deferlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Biyiikcekmece ilcesi, Mimarsinan
semti, Batikby Mahallesi, Sikran Sokak lzerindeki 8 kapi no'lu G Blok'ta yer alan 1 ve 2
bagimsiz bélim no'lu dilkkanlardir.

Tasinmazlann halihazirda satislari gergeklesmis olup tapu devirleri heniz
yapilmamistir. Tasinmazlar market olarak kullanilmaktadir.

Tasinmazlara ulasim; D100 (E-5) Karayolu dzerinden Mimarsinan Semti'ne giris
sadlanan Mimarsinan Bulvan Ozerindeki 2. Doénel kavsaktan sad taraftaki Carrmikh
Caddesi'ne girip devaminda sol taraftaki Sikran Caddesi'ne girilmek suretiyle
saglanmaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede genel olarak Emlak Bankasi Konutlan
bulunmakta olup Carmikli Caddesi ve Sikran Caddesi Ozerinde zemin katlar isyeri,
normal katlar ise konut olarak kullaniimaktadir.

Tasinmazlar D100 (E-5) Karayolu'na 1,40 km, Blylkcekmece ilge merkezine 6 km,
Tlyap Fuar Merkezi'ne 9 km, Atatlrk Hava Limani'na ise 20 km mesafededir.

Konumlarn, ulasim rahathd, ticari hareketlilik, sosyal ve teknik altyapisi olan bir
bélge icerisinde yer almalan tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Biyilikgekmece Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

1
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5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU BLOGUN GENEL INSAAT
OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Betonarme karkas
INSAAT NIZAMI  : Ayrik (Blok)
YAPININ YASI  : ~ 14

KAT ADEDI t 4 (2 bodrum + zemin + 1 normal kat)
ELEKTRIK : Sebeke

su i Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ : Meveut

JENERATOR : Mevcut

KLIMA : Mevcut

DIS CEPHE + s cephe boyasi

PARK YERI : Yoktur.

(*) Alan bilgisi taginmazlara ait olan mimari projeden hesaplanmistir.

Aciklamalar

o Tasinmazlann konumlu oldugu G Blok; 2 bodrum + zemin + 1 normal kattan
olusmaktadir.

o 2. Bodrum kata site sakinleri tarafindan kullamilan otopark alami, 1. Bodrum ve zemin
kata ise Kiler Stipermarket tarafindan kullamlan 1 ve 2 badimsiz bélim no'lu dikkanlar
bulunmaktadir.

o Dederleme konusu 1 wve 2 bagimsiz bélim no'lu dikkanlar mahallinde duvarlan
yikilmak suretiyl birlestirilmis olarak bir bitin halinde kullamimaktadir.

o Birlesgtirilmis olarak kullamlan tasinmazlarnn toplam kullanim alam degismemistir.

o Tasinmazlarin mimari projesindeki kullamm alanlan ve fonksiyonlan katlar bazinda
asagida belirtilmistr.

BAGIMSIZ KAT FONKSIYON KULLANIM ALANI
BOLUM NO (m?)
1 1. Bodrum Depo ve WC 551 843
Zemin Banka subesi (2 b&lim) 292
2 1. Bodrum Depo ve WC 527 819
Zemin Banka subesi (2 bélim) 292
TOPLAM 1.662 1.662
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o Tasinmazlann mahallindeki kullamm alanlan ve fonksiyonlan katlar bazinda asafjida

belirtilmistr.
Bgé_!ﬂstz KAT FONKSIYON KULLANIM ALANI
BOLUM NO (m?)
10 ada oda, 1 adet ofis,
1. Bodrum yemekhane, 4 adet depo, 1078
1-2 mescit ve 4 adet depo
3 adet kasa bdlimi,
2amin danisma ve aida reyonlan 384
TOPLAM 1.662

Tasinmazlarin dogramalan aldminyumdan mamuldir,

Q

o Bodrum katlarda zeminler karo mozaik ve seramik kapl, duvarlar fayans kapl ve
plastik boyal, tavanlar ise plastic boyalidir

o Zemin kata zeminler mermer kaph, duvarlar fayans kaph ve plastik boyal, tavanlar ise
gimme spot aydinlatmah ve tasylini asma tavandir.

o WC'lerde zeminler seramik kapli, duvarlar fayans kaph, tavan aliminyum lamel asma
tavandir.

5.3 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZI

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

Bu tamimdan hareketle tasinmazlarin konumlan, buylkltkleri, fiziksel ozellikleri ve
yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullamm segenedinin halihazir kullamm sekli

olan "igyeri" olacadi gorils ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tarkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yilllannda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok ylksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 wyiinda yagsanan iki bilylk depremin de etkisiyle Tiarkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihinda gerek dlkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
diglsler meydana gelmisgtir. Turkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattii uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina clanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektdrin nitelik ve standartlanini yGkseltmistir.

Gayrimenkul sektérd 2004 yih basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalann da kapsamaya baslamistir. Sektdrdeki gelisme basta Istanbul olmak
izere biyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun dzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise Snemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde we 2008 wilimin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
dzellikle konut arzimin hizh artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bdlgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yiimin son geyredinde ve 2009 - 2010 yiinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis wve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazl deger artislan gbziikse de genel gériinim fivatlarnin sabit
kaldigidir.

2011 yihnda genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgn
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmarmistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilimin ilk alti ayi igin
ise ©Ongorimiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel
dénlstmin hizlanabilecedi bolgelerde proje bazh artiglar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul Il

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglan’nin  yiksek
tepeleri, giineyde Marmara Denizi wve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
cizgisi ile simirlanmaktadir.  Istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Awvrupa
Kitasi'm birbirinden ayirmakta ve istanbul
kentini de ikiye bdlmektedir. il alam, idari
bakimdan dodu wve glineydodudan
Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve

Kandira ilgeleri ile, giineyden Bursa'min
Gemlik wve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu,

Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yam sira,
Kirklareli'nin de Vize ilcesi topraklan ile
cevrilidir,

Cografi konum olarak, 28" 01’ ve 29° 55' dogu boylamlan ile 41° 33’ ve 40" 28’
kuzey enlemleri arasinda bulunmakta olup, 5.313 km¥lik yiizélclimii ile 785.347 km?¥lik
Tidrkiye topraklanmn %0,7'sini kaplamaktadir.

istanbul niifusunun, 1990 yil itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki pay1 %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclan itibariyle 67.803.927 kisilik Tirkiye nifusu iginde
10.018.735 kisi ile) %15'e ulagmistir. Turkiye nifusu 1990-2000 doneminde yilda
ortalama 1.133.000 kisi artis g&stermistir. Bu sonuca gbre Tirkiye geneline bakildiginda
istanbullun banndirdii niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu &nem agkca
gorillmektedir. 1990 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyime
oranl %3,3'tlir, 1990-2000 déneminde Tiirkiye'de artan niifusun 1/4'i0 Istanbul'da
konumlanmstir.

TUIK'in Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2011 yili verilerine gére
istanbul niifusu 13.624.240 kisi olup, toplam iilke niifusunun %18,2'si Istanbul'da
ikamet etmektedir. 2011 yilinda yillik niifus artis hizi % 2,7'dir. Il ve ilge merkezlerinde
yasayan niiffus oraninin en yiiksek oldudu il %99 ile Istanbul'dur. istanbul'da bir
kilometrekareye 2.622 kisi dismektedir. (bir kilometrekareye disen kisi sayisi: niifus
yodunlugu)
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Istanbul ili simirlan igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkay,
Atagehir, Avcilar, Bagalar, Bahgelievier, Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizli, Beyodlu, Biylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilngtren, Kadikéy, Kagithane, Kartal, Kicikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Saryer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir. ADNKS 2011 yili verilerine géire, bu ilgeler
arasinda toplam 7.304 niifusu ile en az niifusa sahip ilgesi Adalar ve toplam 746.650
niifusu ile en fazla niifusa sahip ilgesidir.

Biiyiikcekmece ilcesi

Istanbul'un batisinda bulunan bir
ilcesidir. Dodusunda Beylikdizi
ve Esenyurt, batisinda Silivri,
kuzeyinde Catalca ve Arnavutkoy
ilceleriyle  gluneyde Marmara
Deniziyle cevrilmistir. Yizolclimi
196 km2'dir. 1987'ye kadar

Catalca'ya badgh bucak
merkeziyken ilge olmus ve
2009'daki idari yapilanma

degisikliklerine kadar Avcilar ve
Kiigikcekmece ilgelerine komsu
olmustur.

2011 yiinda yapilan degisikliklerde Girpinar, Beylikdiizii (eskiden Kawvakl) ve
Yakuplu beldeleri Beylikdiizii; Esenyurt ve Kirag beldeleri Esenyurt; Bahcesehir beldesi de
Basaksehir ilgelerine baglaminca ilgenin alam biylik dlglide kigiimis, yalmz lagvedilen
Catalca'min Muratbey ve Silivri'nin Celaliye-Kamiloba beldelerinin katiimiyla bati yéniinde
ilce genislemistir. Ayrica lagvedilen Tepecik, Mimarsinan ve Kumburgaz beldelerinin
mahalleleri de Blylkgekmece Belediyesi simirlarina katilmistir.

2011 yil adrese dayali nlfus sayimi sonuglarina gbre niifusu 192.843 Kkisidir.
1950'lere kadar tanmdan geginen bir yerlesim merkezi olan ilce, bu tarihten itibaren
sanayilesmeye baslamistir. Onceleri Istanbul'un sayfiye verlerinden biri iken, artan niifus
ile birlikte Toplu konut calismalarinin da yodun oldugu bir bélge haline gelmistir.

15
NOVA TD RAPOR NO: 20%}1529 %

wWww. novatd.com



ANNIMYN\/ A

TATRILLAS DTGRP W Narar o

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:

Konumlan

Ulasim kolayhg,

Tamamlanmis altyam,

Kat miilkiyetine gecilmis olmalan,

Ticari hareketlilik,

Geligmekte olan bir bélgede kanumlu olmalan,
Reklam kabiliyeti.

o o o O 0 © 90

Olumlu etken:
o Mimari projesinden farkh olarak mahallinde birlestirilmis olarak kullamimasi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satista olan diikkanlar:

1. Rapor konusu tasinmazlar ile aym bdlgede konumlu olan zemin kattaki 70 m? kullanim
alanh dikkanin satis degeri 260.000,-TL'dir.
(m* satis degeri ~ 3.715,-TL)
figilisi / Erhan ATESOGLU: 0 212 863 63 75

2. Rapor konusu tasinmazlar ile aym bélgede konumlu olan zemin kattaki 105 m?
kullarmm alanh ddkkamin satis dederi 310.000,-TLdir.
(m? satis defjeri ~ 2.950,-TL)
flgilisi / Ferhat ARSLAN: 0 212 863 33 55

3. Rapor konusu tasinmazlar ile aym bdlgede konumlu olan zemin kattaki 110 m?
kullamm alanh dilkkanin satis dederi 287.000,-TL"dir.
(m? satis dederi ~ 2.610,-TL)
Ilgilisi / Houseline Gayrimenkul: 0 212 863 38 48

4. Rapor konusu taginmazlar ile aym bilgede konumlu olan zemin kattaki 90 m? kullamim
alanh dilkkanin satis degeri 320.000,-TL'dir.
(m? satis dedieri ~ 3.555,-TL)
Ilgilisi / Erhan ATESOGLU: 0 212 863 63 75

5. Rapor konusu tasinmazlar ile aym bdlgede konumlu olan zemin kattaki 130 m@
kullamm alanh diikkanin satis degeri 320.000,-TL'dir.
(m* satis dederi ~ 2.460,-TL)
Ilgilisi / Soner ORAL: 0 212 863 00 02
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6. Rapor konusu tasinmazlar ile aym bélgede Sinanoba Carsi igerisinde konumlu olan 40
m? kullanmim alanh dikkamin satis degeri 95.000,-TL'dir.
(m? satis dederl ~ 2.375,-TL)
figilisi / Saban YILDIRIM: 0 212 864 05 97

Bélgede kiralik olan diikkanlar:

1. Rapor konusu tasinmazlar ile aym bélgede konumlu zemin kattaki 125 m2 kullarim
alanh dikkanin ayhk kira degeri 2.000,-TL"dir.
(aylik m* kira dederi ~ 16,-TL)
flgilisi / Soner ORAL: 0 212 863 00 02

2. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bdlgede konumlu zemin kattaki 135 m2 kullamim
alanh dikkarmin aylk kira dedgeri 2.000,-TL'dir.
(aylik m? kira dederi ~ 15,-TL)
ligilisi / Zafer KILIG: 0 212 863 51 31

3. Rapor konusu tasinmazlar ile ayn bélgede konumlu bodrum ve zemin kattaki 190 m2
kullanim alanh diikkanin aylik kira dederi 3.000,-TL'dir.
(aylik m” kira dederi ~ 16,-TL)
Ilgilisi / Turyap: 0 212 875 06 50
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasinmm yontemleri kullaniir. Bu yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine wve verilerin kullanilabilifigine goére
dedismektedir. Pazar degeri tahminleri igin secgilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilagstirma yaklasimi milk fiyatlanm pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yaratti§) dederin (gelir akislan) bugiinkd degerlerinin toplamina esit
olacadini éngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
dninde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazancg varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlann pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yéntemleri kullaniimistir. Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payi
hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, dikkan,
ofis vs.) dedgerlemesinde maliyet yaklasimi yontemi her zaman cok saghklh sonuglar
vermedigi igin tasinmazlann pazar dederlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yodntemi

kullamimamustir.
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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 satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyilklik, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazanmin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gorisillmiis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. EMSAL ANALIZI

Piyasa bilgileri bolimiinde belirtilen zemin kattaki satihk tasinmazlann ortalama m?®
satis dederi 2.945,-TL mertebesindedir. Satis sirasinda bir pazarlik payinin da
clacad) kabulilyle ortalama emsal defer; 2.945,-TL x 0,90 = 2.650,-TL olarak
hesaplanir.

Rapor konusu tasinmazlar bodrum ve zemin katta konumlu olup farkh katlardaki
bélimlerin serefiye farkhliklan nedeniyle m? birim dederleri de farklilik
gbstermektedir. Tasinmazlarin zemin katlan igin m® birim degerleri 2.650,-TL,
bodrum katlan igin ise 1.000,-TL olarak belirlenmistir. Belirtilen bu hususlardan
hareketle 1 no'lu bafimsiz bélimiin ortalama m? birim dederi 1.570,-TL, 2 no'lu
badimsiz bélimiin ortalama m?® birim dederi ise 1.585,-TL olarak beliflenmistir,
Piyasa bilgileri béliminde belirtilen kiralik gayrimenkullerin ortalama aylik m® kira
dederleri ise yaklasik 16,-TL mertebesindedir. Rapora konu tasinmazlardaki bodrum
kat kullamim alanlan cok yiksek seviyededir. Bu nedenle tasinmazlann ortalama
ayhk m? birim kira dederi 10,-TL olarak belirlenmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa aragtirmalar, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmaziann glnimiz kosullarindaki arsa paylan dahil takdir olunan pazar ve kira
dederleri asadidaki tableda sunulmustur.

Pazar dederleri:

BRUT "M2SATIS | YUVARLATILMIS
B“gfénshfg KULLANIM | BiriM DEGERi | PAZAR DEGERI
ALANI (m?) (TL) (TL)
1 B43 1.570 1.325.000
2 819 1.585 1.300.000
TOPLAM 2.625.000
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Kira degerleri:

BRUT _M2SATIS | YUVARLATILMIS
:gfﬁ:srﬁ KULLANIM BiRiM DEGERi PAZAR DEGERI
ALANI (m?) (TL) {(TL)
1 843 10 8.430
2 819 10 8.190
TOPLAM 16.620

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

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

Bunlar; "direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve milkiin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘‘getiri kapitalizasyonu” denilen ve
milkiin belli bir sire icerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarimin bugiinkii degerini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinme acisindan, gelir
ureten milkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin, karsilastinlabilir milklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra dederlemeci konu mdlkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yilik faaliyet gelirine, bu oram uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde
ayni dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen
piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmainin bekledigi veya aldigy getiri oram kapitalizasyon orani (aynca toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkiin sagladidi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orami = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi'dir.

Bélgede yer alan milklerin yilhk net getirilerinin pazar deferlerine oram (kapital
orani) ortalama yaklasik % 7,15dir (*). (yaklasik 170 ay)

Dederlemeye konu 2 adet bagimsiz bélimin ayhk toplam geliri 16.620,-TL olarak
hesaplanir,

16.620,-TL x 12 ay = 199.440,-TL olarak bulunur.

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri

denkliginden hareketle 2 adet bagimsiz bélimiin toplam pazar dederi;

% 7,15 = 199.440,-TL / Tasinmazlarn Pazar Degeri

Tasinmazlarin Pazar Degeri = (2.789.371) 2.790.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bdlgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 228 ayda
kendilerini amorti ettikleri gorulmistdr. Bu tespitten hareketle rapor konusu
tasinmazlar igin kapital orani (170 ay / 12 = 14 wil; 1/14 wil=) % 7,15 olarak
hesaplanmistir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullamlan yéntemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 2.625.000,-TL
Gelir kapitilizasyonu 2.790.000,-TL

Tki yontemle ulasilan dederler arasinda gok az fark oldugu gérilmektedir.

Bolgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira dederleri degiskenlik gésterebilecedinden gelir indirgeme yontemi ile
bulunan deder her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Bu gdrusten hareketle nihai deder olarak; emsal karsilastirma ydntemi ile
ulagilan dederin alinmasi tarafimizca uygun gérlilmistir.

Buna gore rapor konusu 19 adet bagimsiz bolimin toplam pazar deferi
2.625.000,-TL olarak belilenmistir.

8.4. TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu tasinmazlar igin tarafimizca son (g wil igerisinde gayrimenkul
dederleme raporu hazilanmamistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen tasinmaziann (2 adet bagimsiz bdlim) yerinde
yapilan incelemelerinde konumlanna, biydkliklerine, mimari &zelliklerine, insaat
kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalanna gore toplam pazar degeri igin;

2.625.000,-TL (Ikimilyonaltiylizyirmibesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(2.625.000,-TL + 1,8022 TL/USD (*) = 1.457.000,-USD)
(2.625.000,-TL + 2,3540 TL/EURO (*) = 1.115.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8022 TL ve 1,-EURO = 2,3540 TL'dir.

Tasinmazlanin KDV dahil toplam pazar degeri 3.097.500,-TL'dir. Bilindigi Gizere KDV
oran| satis ve kiralamalarda ticari liniteler igin % 18°dir.

Rapor konusu tasinmazlarin mimari projesinden farkhh olarak mahallinde
birlestirilmis olarak kullamlmakta olmalar nedeniyle gayrimenkul yatinm ortakhd
portféyiinde bulunmasi uygun degildir.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 25 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 29 Mart 2013)

Saygilanmzla,

Mehmet AYIKDIR
Sehir ve Bdlge Plancis Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzman

Eki:

Uydu gorandsleri

Fotograflar

Tapu suretleri ve takyidat yazilan

Yapi kullanma izin belgesi

Raporu hazirlayanlan tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi ornekleri
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