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TASIMMAZ DEGERLEME VE DAN

DEGERLEME RAPORU OzZETi

Degeriemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesmesi Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi :

Parsellerin Toplam
Yiizélgimii

Omer DINCKOK Hissesinin
Toplam Yiizélciimii

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

. 05 Subat 2013

Hisseli miilkiyet
05 Subat 2013

. 06 Subat 2013
. 031 - 2013/586

Osmaniye Mabhallesi, Cirpici Kosuyolu Sokak,192
ada 5 ve 6 parseller
Bakirkdy / ISTANBUL

. Istanbul 1li, Bakirkdy ilgesi, Osmaniye Mahallesi,

192 ada 5 ve 6 no'lu parseller
Bkz. Tapu incelemesi b&limi

24.485,82 m?

: 4.080,97 m?

. Tum parseller “Bolgesel Park Alani” icerisinde

kalmaktadir.

Bu rapor, yukarda adresi belirtilen tasinmazlarin
Omer DINCKOK hisselerine denk gelen kisimlarimin

* toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak

hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Tasinmazlardaki Omer DINCKOK
Hisselerine Denk Gelen Kisimlarin
Toplam Pazar Degeri

6.330.000,-TL 3.600.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmam

Sorumiu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek

Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina

fliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hilkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda
yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde hazirlanmustir.
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AANOV A

i. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETIL

DEGERLEME KONUSU isin isMmi : | Bakirkdy'de 2 adet parsel

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM : Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 06 Subat 2013

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

Istanbu! 1li, Bakirkdy Ilcesi, Osmaniye

TAPU BiLGiLER} Mahallesi, 192 ada 5 ve 6 no'lu parseller

MEVCUT KULLANIM : | Parseller bog durumdadiriar.

- 192/5: Blyik bir kismi Bolge Parki
Alam, bir kism ise Yol Alam ve Dere

iMAR DURUMU 3 Koruma Kusadi Alani

- 192/6: Biylk bir kismi Bélge Parki
Alani, bir kismi ise Yol Alam

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARDAKI OMER
DINCKOK HISSELERINE DENK
GELEN KISIMLARIN TOPLAM PAZAR
DEGERI (KDV Haric)

©6.330.000,-TL
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NOV A

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI + Atatlrk Mahailesi, Vedat Giinyoi Caddesi, Zimrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO ! 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ! Ydrirlikteki mevzuat cercevesinde her tirld resmi
ve oOzel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak wve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini
vapmak, dederlerini tespit etmeve vénelik tiim
raporlari  diizenlemek, analiz wve fizibilite
calismalarim sunmak ve problemli durumlarda
géris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO r 777424

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

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

MNot-2: Sirkete, Bankaclik Diizenleme ve Denetleme Kurulu‘nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 na'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 57915 15

ODENMIiS SERMAYEST : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI i % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin dlizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istiaal 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 ack
anonim ortakhktir.

FDHTEﬁYﬁNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER i Turkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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MNOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullerdeki Omer
DINCKOK hisselerine denk gelen kisimlarin toplam pazar dederinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmstir.

Pazar degeri:

Bir milkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegl sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri aim satim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami fayday: sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lizerinden gergeklestirilmektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh§i A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiine alinmasi planlanan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri
VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih karannda yer alan "“Defierleme
Raporlarninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama

bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde
dogrudur,

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

- Degerleme konusunu olusturan milkie ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
hicbir ilaimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsy herhangi kisisel bir
clkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz icret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedgildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agsamasinda gorev alanlar mesleki editim sartianna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir, Degerleme calismasinda
gbrev alanlann deferlemesi yapilan millklerin yerl ve tiirl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir.

P
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4, BOLUM

ANOV A

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE

RESMI
INCELEMELER

KURUMLARDA

YAPILAN

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

192 ada 5 parsel

192 ada 6 parsel

Emlak Konut GYO A.S....... 5/6

Emlak Konut GYO A.S.......5/6

SAHiBI * | &mer DINCKOK................. 1/6| Omer DINCKOK.........o.... 1/6
iLi : | Istanbul Istanbul

iLCEsi : | Bakirkoy Bakirkéy

MAHALLEST : | Osmaniye Osmaniye

MEVKii : | Arteziyenler Yolu -—

PAFTA NO 2| == =5=

ADA NO r| 192 192

PARSEL NO 15 6

ANA GAYRIMENKUL | Kulibeli Arsa (*) Arsa

NITELIGI

YizOLcUMD :11.102,88 m2 13.382,94 m2

: . . | Emiak Konut GYO A.S......5/6 | Emlak Konut GYO A.S.......5/6
HaSSeRl * | ®mer DINCKOK.......... .1/6| Omer DINCKOK............ 1/6

- . | Emlak Konut GYO A.5..13480| Emlak Konut GYO A.$..13480
VEVHMLYE N0 * | Omer DINGKOK................ 4348| Omer DINCKOK................ 4348
CILT NO 1|6 6
SAYFA NO : | 543 544
Emiak Konut GYO A.S. Emiak Konut GYO A.S.

TAPU TARIHI : | 14.12.2012 14.12.2012

Omer DINCKOK 09.04.2007

Omer DINCKOK 09.04.2007

(*) Parseller dzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Omer DINCKOK hissesine denk gelen kisimlarin toplam 4.080,97 m*dir.

NOVA TD
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AANOV A

4.2 ILGILI TAPU sicCiL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Bakirkdy Ilgesi Tapu Sicil Mudirliiklerinde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlar (izerinde asadidaki tespitlerde
bulunulmustur, Takyidat yazilan rapor ekinde sunulmustur.

isZ a Vv el iizerind il
Beyanlar béliimii:
* A-H 2 parsel aleyhine murur hakki. (04.10.1993 tarih ve 60 yevmiye no ile)

Not: 192 ada 5 ve 6 no'lu parseller lizerinde yer alan beyan notlar rutin uygulamalar
olup taginmazlar tizerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle dejeriemeye tasinmaziarn mevcut durumian
itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul
Yatirnim Ortakhifs portfdylinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis
ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Bakirkdy Belediye Baskanlidi imar ve Sehircilik MiidiirlGgi'niin 21.11.2012 tarih ve
M.34.6.BAK.0.13.04-310.05.01/5581 no'lu imar durumu yazisi ile 21.11.2012 tarih ve
M.34.6.BAK.0.13.04-310.05.01/5582 no'lu imar durumu vyazisina istinaden imar
durumlan asadida belirtilmistir.

« Bakirkdy 192 ada 5 nolu parsel, 08.03.2004 onanh 1/1000 bdlcekli Bakirkiy
Merkez Uygulama Imar Plani paftasinda “biyiik bir kismi Bélge Parki Alani'nda,
bir kismu ise Yol Alani ve Dere Koruma Kusadi Alani'nda” kalmaktadir.

= Bakirkdy 192 ada 6 no'lu parsel, 08.03.2004 onanh 1/1000 &lcekli Bakirkdy
Merkez Uygulama Imar Plani paftasinda “biiyiik bir kismi Bélge Parki Alani'nda,
bir kisrmi ise Yol Alani'nda” kalmaktadir.

Rapora konu parselleri kapsayan alanda 3194 sayili imar kanununun ilgili hitkiim!eri
geredi imar uygulama islemleri yapilmamis olup parseller halihazirda imar plani bulunan
kadastral parsel vasfindadirlar. Tlgili kadastro miihendisliklerinde yapilan incelemelerde
tasinmazlann kadastral parsel oldudu, parsellerin imar uygulamasi (18. madde)
neticesinde olusmadidi tespit edilmis olup bu verilerden hareketle tasinmaz kadastral
parsel olarak dederlendirilmistir. Tasinmazin ilgili kurum tarafindan kamulastirma
bilirkisisi tatafindan tespit edilecek bedel (giincel rayic bedeller lizerinden tespit edilir)

9
NOVA TD RAPOR NO: 2013/586 K

www.novatd.com



ANOV A

Uzerinden kamulagtinlmas: veya imar plani kapsaminda yeniden tadilatinin yapilarak
olusturulacak yeni imar planina istinaden 18. madde uygulamasi ile belirlenecek DOP
(maksimum % 40) ve KOP oranlan (zerinden Imarll arsa tahsisi yapimas
dnerilmektedir.

Balorkdy Belediyesi Emlak Servisinde vyapilan incelemelerde rapora konu
parsellerden 192 ada 5 ve 6 no'lu parsellerin cepheli oldugu Cirpici Kosuyolu Sokak’in
2013 yil m? emlak rayicinin 592,49 TL oldudu &§renilmistir. Kent merkezinde ver alan bu
nitelikte yiksek degerli tasinmazlarin dederlemesinde kamulastirma bedelinin tespitinde
oldudu gibi giincel rayig bedeller dikkate alinarak degerleme yapilabilir.

Ote yandan bélgenin yliksek ticaret potansiyeline sahip olmasi, her gecen gin
bdlgede hayata gecirilen nitelikli konut / rezidans projelerinin varlidi ve Istanbul'da
benzer nitelikteki alanlanin Kentsel Déniisiim Uygulamalan ile ekonomiye kazandiriimalari
gdz dniinde bulunduruldugunda rapor konusu parsellerin bélgedeki imarl parsellerin satis
degerierine gbre dederlendiriimesinin daha sadlikli sonugiar verecedi goriis ve
kanaatindeyiz.

Taginmazlarin imar durumu (belediye) incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd:
portfiyilne alinmasinda herhangl bir sakinca oclmadi§: gériis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midinliigi Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin malikleri Akkdk Sanayi Yatinm Gelistirme A.S
(1/2 hissesi), Ali Raif DINCKOK (1/6 hissesi), Nilifer DINCKOK (1/6 hissesi) iken bu
hisselerin toplami olan 5/6 hissesi 14.12.2012 tarih ve 13480 yevmiye no ile Emlak
Konut GYO A.5.'ne satilmistir,

4.4.2 Belediye inceiemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann imar durumlaninda son g wil igerisinde

herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin kadastral durumlarinda son (g yil icerisinde
nerhangi bir dedisiklik olmadigi belirienmistir,

10
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ANOV A

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU
Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Bakirkoy ilcesi, Osmaniye Mahallesi,
Cirpic Kosuyolu Sokak, 192 ada 5 ve 6 no'lu parsellerdir.

Taginmazlara; D100 (E-5) Karayolu'nu dik olarak kesen GCobancesme - Kosuyolu
Yolu (Fildami Yolu) iizerinde sahil yolu istikametine dogru giderken sol kolda kalan Fikret
Ylzath Caddesi'ne sapilarak ulasilir.

Tasinmazlarin karsisinda Akin Tekstil Tesisi, yakin cevresinde ise Nortel Tesisi,
Marmara Forum Aligveris Merkezi, Veliefendi Hipodromu, The Istanbul Veliefendi Konut
Projesi, Osmaniye Atatiirk Spor ve Yasam Koyii, Bakirkéy Adalet Sarayi ve Fildami Sitesi,
Kennedy Caddesi (Sahil Yolu) (zerinde ise Galeria Alisveris Merkezi Sheraton Otel,
Novotel - Ibis Otel, Ottomare Suites, iDO Bakirkdy Deniz Otobiisleri iskelesi, Atakdy
Marina ve Ozyazici tarafindan insa edilecek konut projesi bulunmaktadir. Bolgede konut
projelerinin gelistiriimelerine yonelik arza paralel olarak yogun bir talep de mevcuttur.

Taginmazlar; D100 (E-5) Karayolu'na 400 m, Kennedy Caddesi‘ne 1,50 km, Basin
Ekspres Yolu'na 6,50 km ve Mecidiyekéy'e 13 km mesafededir.

Konumlari, ulagim rahathdi ve bélgede arsa stojunun az olmasi tasinmazlarin
degerini olumlu yonde etkilemekte olup kisiti imar durumu ise tasinmazlann degerini
olumsuz yénde etkilemektedir.

Bolge Bakirkdy Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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5.2 PARSELLERININ FiziksEL BiLGILERI

o Parsellerin ylizélchmleri asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL YUZOLCUMU (m?) DEGERLEMEYE ESAS
KISIMLARIN Y6zOLCUMU
NO (ml)
192/5 11.102,88 1.850,48
192 /6 13.382,94 2.230,49
TOPLAM 24.485,82 4.080,97

o Parsellerin etrafi demir direkli tel ile cevrilidir.

o Parseller Cirpici Kosu Yolu Sokak’a cephelidir.

o Yamuga benzer bir geometrik yapidadiriar.

o Parseller kismen diiz kismende edimli bir topografik yapiya sahiptir.

o Uzerleri ham toprak kapli olup iizerlerinde gesitli yetiskin agaglar bulunmaktadir.

o Parseller lizerinde yapilasmaya engel olabilecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
o Bolgede altyap: tamdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN ivi KULLANIM ANALizZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkin en yiiksek degeri getirecek en olasi kullamrmdir”

seklindedir.
Bu tamimdan hareketle tasinmazlann, konumlan, biyiklikleri, fiziksel Gzellikleri ve
mevcut imar durumlan da dikkate alindiginda en verimli kullamm secenedinin ilgili kurum

tarafindan kamulastinlarak “imar planinda belirtilen kullammlara uygun olarak
dizenlenmesi” olacagi goriis ve kanaatindeyiz. Ancak bolgede ilgili resmi kurumun almis
oldugu bir kamulastirma karannin bulunmamasi, bolge genelinin kentsel yerlesim alan
olarak kullaniimasi, Istanbul genelinde Kentsel Déniisiim projelerinin hayata geciriliyor
olmas: ve bdlgenin yiiksek ticari potansiyeli gdz 6niine alindiinda parsellerin imar
lejantimin bélgedeki genel kullanima (konut / ofis) uygun hale déniistiiriilmesi durumunda
ise en verimli kullanim segeneginin (zerlerinde "elit bir konut / rezidans / ofis
projesi” insa edilmesi olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TOURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Turkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bilyilk depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihnda gerek iilkemizde tek partili hiikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diigiisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam uyelik strecinin yarattii uygun kosullar sektérde kurumsallasmay gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektdriin nitelik ve standartlann yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektdéri 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
lizere blyUk gehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orant enflasyonun tzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise 8nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdiginda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizl artigiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

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

2011 yihinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duradanhgin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yih da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin ilk geyredinde
ise Ongdrimilz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel
donusimiin hizlanabilecedi bolgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

Balkarkoy ilcesi

1989'a kadar Istanbul'un en biiyiik yiizélgiimli ilcelerinden olan ve o dénem batida

Catalca, kuzeyde Eyiip ve Gaziosmanpasa'yla komsu olan Bakirkéy 1989 ve 1992 yerel
secimleri ile &nce Kiiglikgekmece daha sonra Bahgelievler, Badcilar ve Giingéren
ilcelerinin ayrilmasi ile hem niifus, hem de alan olarak kiiciilmiistiir.

fige siirlan kuzeyindeki E-5 Karayolu simin olup, Giingéren ve Bahgelievler ilgeleri;
guneyinde Marmara Denizi, dojusunda Cirpici deresi sinir olup, Zeytinburnu ilcesi,
batisinda ve kuzey-batisinda ise Kiiglikgekmece ilgesi bulunmaktadir. Bu simirlar icerisinde
Bakirkéy ilgesi 35 km? alana kuruludur.

Toplam 15 mahalleden olusmaktadir. 1926'da ilce olan Bakirkdy'den; 1957'de
Zeytinburnu (Fatih'in bati mahallelerini de alarak), 1987'de Kiigiikcekmece ayrilarak ilce
olmustur. 1992'de Bagcilar, Bahgelievler ve Giingéren (Esenler 1994'te Badcilar ve
Gungbren ilcelerinin  bazi mabhallelerinden olusmustur) Bakirkdy'den ayrilarak ilce
olmustur.

Iigenin niifusu 2010 yili adrese dayali niifus sayim sistemine gére 219.145 kisidir.

Bakirkdy ekonomisi genel olarak sanayi ve ticarete dayahdir. flcede bulunan
Galleria, A Plus, Carousel, Town Center, Capacity, Marmara Forum gibi alisveris
merkezleri ticari hayati canli tutmaktadir. Ayrica bircok dershanenin de bu bélgede
bulunmasi, ticari ve sosyal hayat da canh tutmaktadir.

Bakirkdy Belediyesi tarafindan 1989'da yaptinimaya baslanan ve 1991'de hizmete
agilan "Bakirkdy Yeralti Carsisi'nda 2009 itibariyle toplam 101 diikkdn bulunmaktadir ve
bu carsi da ilgenin ekonomisine katkida bulunan égelerden biri olmaya devam etmektedir.

Hava, kara ve deniz ulagimi agisindan Tirkiye'nin en zengin ulasimina sahip
Bakirkoy, uluslararas) havacilik alaninda faaliyet gésteren Atatiirk Havaliman ile biiyiik
bir turizm potansiyeline sahiptir. Kiiltir merkezleri, Sosyal hizmet alanlan, bes yildizli
oteller, dinya standartlannda biiyiik alisveris merkezleri ile Bakirkdy'lih turizme
yonlendirilmektedir,

Bakirkdy; esnaf, biirokrat, emeklilerin meydana getirdigi toplum yapisi
gérinimiini arz eder. Yeniden yerlesim hemen hemen yok gibidir. Bu nedenle mevcut
nufus ve yapist uzun yillar bu diizeyde kalma ézelligi géstermektedir.

Bakirkéy'de Cevizlik, Yenimahalle ve Sakizagaci Mahalleleri en eski yerlesim
alanlari olmalar nedeniyle mimaride o ginlerin ézelligini tasimaktadir. 1960'dan sonraki
yillarda kurulmaya baglanan Atakdy siteleri 20 yili iceren zaman zarfinda biiyiik gelisme
gostermis olup, mimari ve sehircilik planlamasinda érnek bir diizeye ulasmistir. Halen
kisim olarak ifade edilen bu mabhalleler 1. kissmdan 11. kisma kadar yesil alanlari,
dinlenme yerleri, gezi pistleri, aligveris merkezleri, kiiltiirel ve sosyal tesisleriyle bir biitiin
olarak Atakdy gergek anlamda ornek yerlesim alam olmustur,
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Ulasim

Taginmazlarin yer aldifi bblgede gayrimenkullerin dederini etkileyen en &nemli
etkenler; D100 (E-5) Karayoluna, TEM Otoyolu'na ve Atatrilkk Havalimani'na olan
yakinhdidir.

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi énemli ulasim noktalarini
birbirine badlayan baglanti yoluna yakinhklari (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlige
sahip olmalan) rapor konusu tasinmazlara énemli avantajlar sadlamaktadir.

Taginmazlarin konumlu oldugu bélgeye ayrica deniz otobiisleri ve hafif rayli sistem
ile de ulasim saglanabilmektedir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o D100 (E-5) Karayolu'na yakin olmalari,
o Merkezi konumlan,
o Ulasimin rahathd,
o Reklam kabiliyeti,
Gelismis olan bir bélgede yer almasi,

o

o]

Bolgenin yiiksek ticari potansiyeli,

o Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler:
o Mevcut imar durumlan,
o Parsellerin hisseli olmasi,
o Taginmazann dar bir alici kitlesine hitap etmesi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI
Bdlgedeki satisi gergeklesmis ve satista olan arsalar

1. Merter'de D100 (E5) Karayolu’na cepheli, 4.500 m* yiizélclimli, “Ticaret Alani”
lejandina ve “TAKS: 0,50 - Emsal (E): 2,50 ve Hpax: 42,50 m” yapilasma sartlarina
sahip arsanin satis degeri 27.000.000,-USDdir.

(m2 satis degeri 6.000,-USD / ~ 10.550,-TL) Ilgili tel.: 0212 641 84 44

2. Merter'de eski Vakko tesisin oldugu ve yaklasik 40.000 m? yiizélgiimiine sahip olan
arsa 2007 yihinda Akkom Miihendislik Insaat ve Turizm Sirketi tarafindan
56.000.000,-USD bedelle satin alinmistir.

(m?2 satis dederi 1.400,-USD / ~ 2.460,-TL)
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3. Merter D100 (E-5) Karayolu zerindeki 15.500 m?2 yiizdlgiimlii, ticaret alani lejantina
ve “Emsal: 2 - H: Serbest - TAKS: 0,35"” yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen
arsa icin 26.000.000,-EURO talep edilmektedir. Parselin % 30 - 40 araliginda terkinin
oldugu beyan edilmistir. (m?2 satis dederi ~ 1.675,-EURO / ~ 3.990,-TL)

Ilgili tel. / ipekyolu Emlak: 0 212 201 60 16

4. Merter D100 (E-5) Karayolu tizerindeki 30.000 m?2 yiizélctimlii, ticaret alani lejantina
ve "Emsal: 2 - H: Serbest -~ TAKS: 0,40” yapilasma sartlarina sahip oldudu belirtilen
arsa icin 40.000.000,-USD talep edilmektedir.

(m? satis degeri ~ 1.335,-USD / ~ 2.350,-TL) Parselin % 30 - 40 araliinda terkinin
oldugu beyan edilmistir. Ilgili tel. / ipekyolu Emlak: 0 212 201 60 16

5. Merter D100 (E-5) Karayolu iizerindeki 22.000 m?2 yiizélgtimlii, ticaret + turizm alani
lejantina ve “"Emsal: 1,75 — H: Serbest - TAKS: 0,40" yapilasma sartlarina sahip
oldugu belirtilen arsa igin 27.000.000,-USD talep edilmektedir.

(m? satig degeri ~ 1.225,-USD / ~ 2.190,-TL) Parselin % 30 - 40 araliinda terkinin
oldugu beyan edilmistir. ilgili tel. / ipekyolu Emlak: 0 212 201 60 16

6. Zeytinburnu Sahil Yolu iizerinde konumlu olan ve Ottomare Suites Projesi‘ni insa
edildigi briit 15.500 m® yiizélclimli 774 ada 52 no'lu parseli Eyliil 2007 tarihinde
87.000.000,-TL + KDV bedelle Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'den
satin almigtir. (m? satis degeri ~ 5.615,-TL)

7. Zeytinburnu Sahil Yolu tizerinde Novotel yakimnda konumlu, “Turizm Alani” lejantina
ve "Emsal (E): 2,50" yapilasma hakkina sahip olan, 73.000 m? yiizélciimli arsa 2009
yilinda ihale yoluyla TOBB tarafindan 392.000.000,-TL bedel ile satin almistir.

(m? satis dederi ~ 5.370,-TL)

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,7585 TL ve 1,-EURO = 2,3830 TL'dir
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Bdlgedeki konut projelerindeki satis degerleri

KULLANIM s M2 BIRIM
PROJE ADI 5:‘?1“51 ALANI F(I:GT DEGER{
(M2) (TL)
1+1 75 280.000 - 320.000 3.735 - 4.265
My City 2+4+1 86 355.000 - 390.000 4,130 - 4.535
3+1 107 400.000 - 430.000 3.740 — 4,020
3+1 116 460.000 - 475.000 3.965 - 4,095
2+1 101 389.000 - 435.000 3.850 - 4.305
Real Istanbul 3+1 135 450.000 — 538.000 3.335 - 3.985
3+1 148 550.000 - 570.000 3.715 - 3.850
The Istanbul Deniz manzarali 6.500
Veliefendi Deniz manzarasiz 5.000
Park Solera 1+1 70 280.000 4.000
= F 2+1 120 420.000 3.500
Flldam Sitesi 3+1 174 750.000 4.310
2+1 a5 470,000 4,945
Sakh Vadi Evleri 3+1 130 690.000 5.310
4+ 1 164 875.000 5.335
Referans: tetansil 1+1 79 453.000 - 520.000 5.735 - 6.580
2+1 131 690.000 - 897.000 5.265 - 6.845
1 + 1 Siit 80 - 105 508.000 - 750.000 6.800
Platform Merter 2 *; i ?-mt 114 — 145 680.000 - 900.000 6.100
Rezidans 210 1.188.000 - 1.300.000 5.655 - 6.190
17
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullamilabilirliine gore
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilastirma yaklagimi miilk fiyatlanm pazann belirledidini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattig: dederin (gelir akislan) bugiinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki de§erini géz
onunde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi‘nda, arsa Uzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikariimasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi beliflenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazin pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma
yontemi kullamimistir.

Rapora konu parselleri kapsayan alanda 3194 sayili imar kanununun ilgili hiikiimleri
geredi imar uygulama islemleri yapilmamis olup parseller halihazirda imar plani bulunan
kadastral parsel vasfindadirlar. Ilgili kadastro miihendisliklerinde yapilan incelemelerde
taginmazlann kadastral parsel oldugu, parsellerin imar uygulamasi (18. madde)
neticesinde olusmadidi tespit edilmis olup bu verilerden hareketle tasinmazlar kadastral
parsel olarak degerlendirilmistir. Tasinmazlann ilgili kurum tarafindan kamulastirma
bilirkisisi tarafindan tespit edilecek bedel (giincel rayi¢ bedeller iizerinden tespit edilir)
Gzerinden kamulastinimasi veya imar plam kapsaminda yeniden tadilaimn yapilarak
olusturulacak yeni imar plamina istinaden 18. madde uygulamasi ile belirlenecek DOP
(maksimum % 40) ve KOP oranlan (izerinden imarli arsa tahsisi yapiimasi

onerilmektedir.
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§

Kent merkezinde yer alan bu nitelikte yiiksek degderli tasinmazlarin degerlemesinde
kamulagtirma bedelinin tespitinde oldugu gibi giincel rayi¢ bedeller dikkate alinarak
degerleme yapilabilir.

Yer aldidi kentsel bélge ve imar durumu (yapilasma hakki) bir parselin degerini
belirleyen ana etmenlerdir. Dederlemeye konu parseller kisith imér durumuna sahip
olmasimin yani sira ayricalikh bir konuma sahiptirler.

Taginmazlar kamulastirilacak nitelikte olup gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan
bir bedel karsihdi kamulastinlabilir. Ancak ilgili resmi kurumlarda yapilan incelemelerde
bolge icin alinmig bir kamulastirma kararinin olmadigi 6grenilmistir. Bélge genelinde 2004
yiindan beri imar uygulamasi hayata gecirilememis ve rapor konusu parsellerin de
konumlu oldugu bélgede bir calisma (bélge parki yapilmasi yéniinde) yapilamamistir.

Yukarida siralanan nedenlerden dolayl emsal karsilastirma ydnteminin rapora konu
parsellerin degerlemesinde daha uygun bir yontem olacadi gériisiindeyiz.

Ayrica rapor igerisinde misgterinin talebi dogrultusunda imar planlarinin konut alani
lejantina dénistirilmesi durumundaki degerinin tespitinde gelir indirgeme ydntemi
kullanilmigtir. Ancak bu deder sadece musteri istegi dogrultusunda bilgilendirme amacl
olarak hazirlanmis olup rapor konusu tasinmazlarin nihai dederine olumlu veya olumsuz
herhangi bir etkisi bulunmamaktadir. Belirtilen deder bilgi amach olarak sunulmustur.

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 degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parsel igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiikilik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde kargilagtinimig, emlak pazarnin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalar ile gériisiilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. EMSAL ANALizI

Raporun piyasa bilgileri bélimiinde yer alan tasinmazlar konut imarl parseller olup
yapilasma haklan bulunmaktadir. Bu parsellerin konumlarina ve yapilasma haklarina gore
m? birim satis degerleri 2.230 - 3.760,-TL arah§inda oldugu gérilmektedir. Rapor konusu
tasinmazlar igin fiyat diizeltmesi yapilmasi durumunda parsellerin mevcut durumda m?
birim satis degerinin 1.550,-TL mertebesinde olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumu, biyuklikleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlar dikkate
alinarak m? birim degeri icin 1.550,-TL kiymet hesap ve takdir olunmustur.

Buna gére rapora konu tasinmazlardaki Omer DINCKOK hissesine karsilik gelen
kisimlarin pazar degeri;

DEGERLEMEYE ESAS 2 i YUVARLATILMIS | M2 KiRA
ADRS o m oRIM | TOPLAM DEGER | DEGERI
PARSEL NO YUZOLCUMU DEGERI (TL) ks s
(m?) (*)
192/5 1.850,48 1.550 2.870.000 6,46
192 /6 2.230,49 1.550 3.460.000 6,46
TOPLAM 4.080,97 TOPLAM 6.330.000

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlari haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.
Taginmazlarin ayllk m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda bagvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu’ndan yararlanilmasi yoluna
gidilmigtir.
Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal
ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili dzel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degilse Vergi Usul Kanunu'na gére belirlenen vergi degerinin % 5'idir.” hiikmiinii tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayi¢ bedel; rayi¢ bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmigtir. Buradan hareketle taginmazlarin aylik m? kira degeri; “m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiiliinden hesaplanarak yukaridaki tabloda bilgi amach sunulmustur.

9. BOLUM RAPOR  KONUSU  PARSELLERIN IMAR
DURUMLARININ BOLGEDEKI GENEL
YAPILASMAYA UYGUN BIR _ IMAR
FONSKSIYONUNA GORE DEGISMESI

DURUMUNDA  PARSELLERIN  OLUSACAK
DEGERiININ TESPiTi (BiLGi iCINDIR)

Parsellerin imar durumlarinin bdlgedeki genel yapilasma uygun bir imar
fonksiyonuna gére dedismesi durumundaki olusacak dederlerin tespitinde gelir
indirgeme yontemi kullanmilmistir.
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9.1. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu cahsmamizda tasinmazlarnin gelir indirgeme yéntemi ile pazar dederierinin
tespitinde asagidaki bilesenler dikkate alinmistir.

I) Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa degerlerinin bugiinkii toplam
pazar degeri

II) Hasilat paylagimi yontemiyle gelistirilmis arsa degerlerinin bugiinkii
toplam pazar degeri

9.1.1. Proje gelistirme ydntemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar degeri

Gelir indirgeme yoéntemi ile arsalann toplam degerine ulasmak icin, arsa
maliyetinin, arazi (zerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satig hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerleri arasindaki
farka esit olacag varsayilmistir.

INA ydntemi, tasinmazin dederinin gelecek yillarda liretecedi serbest nakit
akimlarinin bugiinki dederleri toplamina egit olacadini ngoriir.

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

Bu kabullerden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri
Proje haklunda genel kabuller:

Degerlemeye konu parsellerin (tiim hisseler) tizerinde gelistirilecek olan projenin genel

hatlar asagida anlatilmistir.

o Parsellerin toplam yiizélgiimii 24.485,82 m”dir. Imar uygulamasi esnasina % 40 DOP
(Diizenleme Ortakhk Payi) kesintisi olacagi buna ilave olarak da bélge ihtiyaclan
distinilerek % 15 de KOP (Kamu Ortakhk Payi Kesintisi) yapilacadi varsayilmistir.
Geri kalan kisimlann tamamimin “Konut Alani” lejantina sahip olacadi ve
“Emsal (E): 2,00" yapilagsma hakkina sahip olacagi kabul edilmistir.

o Bolgedeki yapilasma kosullan, arz - talep durumu ve diger dinamikler dikkate alinarak
yatinmin bir konut projesi olacagi kabul edilmistir.

o Bu bilgilerin 1sidinda konut alam lejantina sahip kisimlanin  toplami  yaklasik
11.020 m*dir. Olas! yapilasma hakkina gére emsal satilabilir alan 11.020 m? x 2,00 =
22.040 m*dir.
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o Bdlge genelinde yapilan incelemelerde benzer niteliklere sahip konut parojelerinde
toplam ingaat alami emsal insaat alanine % 50 fazlasi, satilabilir toplam insaat alani
ise % 25 fazlasi seklindedir. Bu bilgiden hareketle toplam insaat alami; 22.040 m2 x
1,50 = 33.060 m2, toplam satilabilir insaat alam ise 22.040 m?x 1,25 = 27.550 m?
olarak hesaplanir.

Rapor konusu taginmazlar iizerinde gelistirilecek olan projenin dederinin
hesabinda yukandaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projeden farkl bir
proje uygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan deder gecersiz olacaktir.

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGER]

Varsayimlar ve kabuller :

o Insaat Maliyeti :
- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi

yontemi” kullanidmistir.

- Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m? birim bedeli (kéri havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarnimizda insaat piyasasi
giincel rayigleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alam 33.060 m2'dir.

- Insé edilecek olan projedeki blogun yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanhdi 2012 yih m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi
V-A olan yapilarin m* birim bedeli 1.015,-TL'dir. Yatinma k&nnin briit m? insaat
maliyetinin peyzaj ve ¢evre dizenlemeleri ve bina yikimlan da dahil % 25'i kadar
olacag! kabul edilmigtir. Buna gére 2012 yil kdn havi ortalama m2 birim maliyet
dederi; 1.015,-TL x 1,25 = 1.270,-TL olarak hesaplanmistir.

o Insaatin Gerceklesme Orani :
Proje insaatimin vyillara gére dagihmlan asagidaki oranlar ile gerceklesecedi
varsayillmistir.

2013 2014 2015
Satis orani % 50 % 30 % 20

o Iskonto Orami Hesaplanmas::

e Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 arahginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul goériinmektedir.
Rapor konusu tasinmaz igin iskonto oram 9,50 olarak belirlenmistir.
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¢ Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamarmim finanse edecedi varsayiimistir.

e Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlarinin toplam maliyet degeri
39.293.794,-TL (~ 39.295.000,-TL) olarak bulunmustur.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimiar ve kabuller :

e Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Geligtirilecek proje biinyesinde rezidans (konut) insa edilecegi varsayilmistir.

- Satilabilir konut alam 27.550 m?dir.

- Konut alanlarnimin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacag: varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bélgede yer alan konut projelerine gore proje biinyesinde yer alacak konut
projelerinden hareketle m” satis dederinin 4.500 - 5.500,-TL araliginda dedisecegi
kabul edilmis olup ortalama m” satis degeri ise 5.000,-TL olarak dikkate alinmistir.

- m? basina satis degerinin 2014 ve 2015 vyillari icin yillik % 7 kadar artacad
ongorilmistir.

 Satislarin Gergceklesme Orani :
Satislann yillara gére dagiimlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2015
Sahtis oram % 50 % 35 % 15

» Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Iskonto oram 9,50 olarak kabul edilmistir.

= Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmigtir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir. %
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Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin finansal dederi 130.735.142,-TL
(~ 130.735.000,-TL) olarak bulunmustur.

Ulasilan sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkii degerlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistiriimis arsa degeri) dikkate
alinmigtir. (Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatimin  buginki toplam 130.735.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 39.295.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 91.440.000

Omer DINCKOK hissesine karsilik gelen kisimlarin gelistirilmis arsa degeri ise;
91.440.000,-TL x 1/6 = 15.240.000,-TL'dir.

9.1.2. Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat paylasimi oranlanimin % 35 ile % 45 araliinda
oldugu &grenilmistir. Dederlemede giivenli tarafta kalinarak konu gayrimenkul icin Emlak
Konut GYO A.S."nin hasilat payimin % 40 olacadi kabul edilmistir.

Emlak Konut GYO A.S. % 40 hasilat payinin degeri ayni zamanda gelistirilmis arsa
dederi olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistiriimis arsa dederi;

130.735.000,-TL (*) x % 0,40 = (52.294.000) 52.295.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Omer DINCKOK hissesine karsilik gelen kisimlarin gelistirilmis arsa degeri
ise;
52.295.000,-TL x 1/6 = (8.715.833) 8.715.000,-TL'dir.
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9.1.3. Gelir indirgeme ydntemi ile pazar dederinin tespiti ile ilgili degerleme
uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan gelistirilmis arsa dederleri (Omer DINCKOK
hisselerine karsilik gelen kisimlan igin) asagida tablo halinde listelenmistir.

= , ULASILAN
PEEERLEHE YONTEMI DEEER (TL)
Indirgenmis nakit akimlan yéntemiyle gelistirilmis arsa dederi 15.240.000
Hasilat paylagimi yéntemiyle gelistirilmis arsa degeri 8.715.000

Dederleme raporumuzda giivenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yontemiyle
gelistirilmis arsa degderinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gériilmiistiir.

Bu kabulden hareketle Omer DINCKOK hisselerine karsilik gelen kisimiarin
gelistirilmis arsa dederi; 8.715.000,-TL olarak takdir olunmustur.

Not: Rapor konusu taginmazlar tizerinde gelistirilecek olan projenin degerinin
hesabinda yukandaki bilgiler dikkate alinmistir. Séz konusu projeden
farkh bir proje uygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan deger
gecersiz olacaktir.

TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON {C
YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Degderlemesi yapilan taginmazlarnin geri kalan 5/6 hissesi igin 23 Kasim 2012 tarih
ve 2012/864 no'lu gayrimenkul degerleme raporu tarafimizdan hazirlanmistir,
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§

10. BOLUM . SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki &ézelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére Omer DiNCK(")VK hisselerine kargilik gelen kisimlarin toplam pazar

degeri icin;

6.330.000,-TL (Altimilyoniigylizotuzbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(6.330.000,-TL + 1,7585 TL/USD (*) = 3.600.000,-USD)
(6.330.000,-TL + 2,3830 TL/EURO (*) = 2.656.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7585 TL ve 1,-EURO = 2,3830 TL'dir.

Tasinmazlarnin KDV dahil toplam pazar degeri 7.469.400,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmigtir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortaklig: portféyiine alinmasinda herhangi bir

sakinca olmadig! goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 06 Subat 2013
(Ekspert_iz tarihi: 05 Subat 2013)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Ingaat Mihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

INA tablolari

Uydu gériintsleri

Takyidat yazilan

Imar durumu yazilan

Fotograflar

Raporu hazirlayanlarn tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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