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YONETICI 6ZETI

Degerlemeyi Talep Eden :  Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
Dayanak S6zlesmesi Tarihi ;21 Mart 2013

Degerlenen Miilkiyet Haldan : Tam miilkiyet

Ekspertiz Tarihi ¢ 21 Mart 2013

Rapor Tarihi : 0B Nisan 2013

Miisteri / Rapor No ¢ 031 - 2013/1567

Degerleme Konusu :  Uphill Court Projesi, Uphill Towers,
Gayrimenkullerin Adresi A-B1B Blok, Kat: 6, Daire: 33

Atasehir / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti * fistanbul ili, Atasehir flgesi, 3362 ada 1 no'lu parsel
Uzerinde kayith otoparkh Yizme Havuzlu Ticaret
Merkezli 8 Bloklu Bahgeli Kargir Apartmanlar
bilinyesindeki A-B1B Blok, 33 no'lu bagimsiz bélim

Sahibi ¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

imar Durumu : Lejanti: Konut Alani
Emsal (E): 2,50 ve Bina Yiiksekligi (Hmax): Serbest

Raporun Konusu : Bu rapor, yukanda adresi belirtiien bagimsiz
bélimiin pazar degerlerinin tespitine ybnelik olarak
hazirlanmistir,

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER

Tasinmazin Toplam Pazar Dederi 730.000,-TL 405.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Dederleme Uzmans Degerleme Uzmam
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Pivasasi Mewvzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikdmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmustir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Uphill Court Projesi binyesindeki

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI bir adet bagimsiz bdlim

B"'#"_.”"'f‘"':'_i-.i - g

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

(1]

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 08 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

i . Istanbul 1li, Atasehir Ilcesi, 3362 ada 1
TAPU BILGILERI ¢ | no'lu parsel (zerinde kayith A-B1B Blok
blnyesindeki 33 no'lu bagimsiz bélim

MEVCUT KULLANIM : | Konut

iMAR DURUMU Konut Alani

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
(KDV Harig)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatlirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zumrit

Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU

YurUrlGkteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi
ve ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak wve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti wve degeriemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tlim
raporiarr  dizenlemek, analiz wve fizibilite
calismalann sunmak ve problemli durumlarda
gdris raporu vermektir.

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

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

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulumun (SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatlrk 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 : 9% 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul vyatinm

ortakliklarina iliskin dlizenlemelerinde yazil amac ve
konularla istigal etmek Ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lzere
ve kayith sermayell olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tdrkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mdlsterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkuilin pazar
dederlerinin tespitine y6nelik olarak hazirlanmstir.
Pazar dedgeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlann gecgerlilidi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulin tdrd ile ilgili olarak mewvcut bir pazann varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve saticl makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirier.

- Gayrimenkulin satisi icin makul bir stire taminmustir,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkultin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan dzerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No:
35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuatl Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketiere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri
ile Kurul'un 20,07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
glkarimiz veya on yaraimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz licret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlann degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirli konusunda daha
tnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir,
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

SAHiBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

iLi : istanbul

iLcesi : Atasehir

BUCAGI

MAHALLESI : Kigtikbakkalkdy

KOYU P

SOKAGI T -

MEVKIi

PAFTA NO : G22A03A1B

ADA NO : 3362

PARSEL NO R |

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Otoparkli Yizme Hawvuzlu Ticaret Merkezli 8 Bloklu Bahgeli

Kargir Apartmanlar

PARSEL YUZOLCUMU : 45.061,31 m2

BAGIMSIZ BOLUMUN

NITELIGI : Konut

ARSA PAYI : 134/112832

BLOK NO : A-B1B

KAT NO 1 6

BAGIMSIZ BOLUM NO : 33

YEVMIYE NO : 2740

CiLT NO : 214

SAYFA NO : 21174

TAPU TARIHL : 14.02.2011

Kat irtifaki [_] Devre Mk [ ]

Hisseli [_]

Kat Milkiveti [<]
Cins Tashihli Bina [_|
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4.1 ILGiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Atasehir ilcesi Tapu Sicil Midirligi’'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yvapilan gbriismelerde rapora konu tasinmaz (zerinde herhangi bir ipotek, haciz ve
kisitlayicl serhe rastlanmamis olup asadidaki not yer almaktadir.

Beyanlar boliimi :

o Yénetim Plami: 11.11.2005 tarihli
Serhler Béliimii:
o Ayedas lehine kira serhi. (02.05.2006 tarih ve 8975 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuat) hiikiimleri cergevesinde GYO portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.2 iILGIiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Atasehir Belediyesi Imar Midirligi'nde vyapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazin (zerinde bulundugu parselin “"Konut Alam” igerisinde kaldidgi ve yerinin
dodru oldudu tespit edilmistir.

Yapilasma sartlari ve plan notlan asagidaki sekildedir.

« Emsal (E) : 2,50 (*)
o Bina yilksekligi (hmnax) : Serbest

Rapor konusu tasinmaza ait arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde asadidaki
tespitlerde bulunulmustur.
o Tasinmazin konumlu oldugu A-B1B bloga ait 13.10.2005 tarih ve 2005-13-
33 sayih Yap Ruhsati ve bu ruhsata istinaden alinmis olan 09.03.2009 tarih
ve 2008-1115469 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.

Imar durumu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazin
Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadifh goriis ve kanaatindeyiz.

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapall cikmalar dahil kullarulabilen
bitiin katlann isikliklar cikbktan sonraki alanlan toplarmidir. Aclk cikmalar ve ic viiksekligi
1.80 m'i asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaa
olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullarulan bolim ve katlar bu alana
katimazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eflenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynimak (zere yapilan balimler anlasilir,

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1567 S
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4.3 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin milkiyetinde son g yil igerisinde herhangi bir
dedisiklik olmadidi beliflenmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin imar durumlarinda son {c yil igerisinde herhangi
bir degisiklik olmadig belirlenmistir.

5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN GEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Atasehir Ilcesi, Barbaros Mahallesi, Uphill
Court Projesi, Uphill Towers binyesinde bulunan A-B1B Blok'un 6. normal katindakl 33
no'lu bagimsiz bélimdar.

Rapor konusu tasinmazin konumlu oldugu projenin yaninda Kent Plus Projesi ve My
World Projesi, yakin cevresinde ise benzer nitelikte insa edilmis modern sehircilik
anlayisina uygun sekilde tasarlanmis konut projeleri, KentPlus Projesi, Varyap Meridian
Projesi, Adaodlu My Prestige, incity Konutlan wve Palladium Alisveris Merkezi yer
almaktadir.

Tasinmaz Palladium AVM'ye 2 km, TEM Badlanti Yolu'na 1 km, D100 Karayolu'na
(E-5) 1,5 km mesadedir.

Konumu, ulasim rahathdi, sosyal ve teknik altyapisi olan bir proje icerisinde yer
almasi tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir,

Bdlge, Atasehir Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

il G,

Hi?J
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5.2 TASINMAZIN KONUMLU OLDUGU BLOGUN GENEL INSAAT
OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Betonarme karkas
INSAAT NIZAMI  : Ayrik (Blok)

YAPININ YASI t~ 4

KAT ADEDiI : A-B1B Blok; 36 kath (5 bodrum + zemin kat + 30 normal kat)
BRUT ALAN : 134,10 m? (Net Alan: 99,56 m2) (*)

ELEKTRIK : Sebeke

suU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke
DOGALGAZ : Mevcut
ISITMA SISTEMI : Merkezi
ASANSOR : Mevcut
JENERATOR : Mevcut
YANGIN TESISATI : Mevcut
YANGIN MERDIVENI: Mevcut

DIS CEPHE : Dis cephe boyasi

CATI KAPLAMASI : Teras tipi

GUVENLIK : Mevcut

PARATONER i Mevcut

PARK YERI : Mevcut

SATIS / Kil_lA

KABILIYETI : Dederlemeye konu tasinmaz, satilabililik [/ kiralanabilirlik

ozelligine sahiptir,

(*) Alan bilgisi tasinmazlara ait olan mimari projeden ve Emlak Konut GYO A.S. firmasindan temin
edilen badimsiz bélim listelerinden alinmustir.
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Aciklamalar

Degerlemeye konu tasinmaz; A-B1B Blok'un 6. normal katinda yer alan 33 bagimsiz
bélim numaral dairedir,

Rapora konu tasinmaz net 99,56 m2, brut 134,10 m2 kullamm alamna sahiptir.
Emlak Konut GYO A.S. firmasindan tasinmaza ait anahtar (mevcut kullaricisina
ulasilamadigindan) temin edilememis olup ayn bloktaki benzer tipteki bir daire
gezilmistir. Tlm tespitler disaridan ve fakat yerinde yapilmistir. Bu nedenle rapora konu
tasinmaza deder takdir edilirken icerisine girilememesi hususu dikkate alinarak giivenli
tarafla kalinmig, emsallerine gore daha diisiik bir deder takdir edilmistir.

33 no’lu badimsiz bolim projesine gére; antre - koridor, salon, mutfak nisi, 3 adet
oda, banyo, ebeveyn banyosu ve giyinme odasi hacimlerinden olusmaktadir. Ornek daire
icerisinde yapilan incelemelerde salon ve oda hacimlerinin zeminlerinin parke kaph oldugu
islak hacimlerde ise zeminlerin seramik kapl oldugu gorilmistir. Kapi dodramalan
ahsap, pencere dodramalan PVC'den mamiil gift camhdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dedgerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi’'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tarmmi; “bir
miilkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal clarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkin en ylksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle tasinmazin, konumu, blyGkligd, fiziksel dzellikleri dikkate
alindiginda en verimli kullanim secenedinin mevcut kullanim secenedi olan "konut"

olacadi gorlis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Tirkiye ekonomisi, 1990h willarda yasanan yiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillaninda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yihnda yasanan iki bUylik depremin de etkisiyle TlUrkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir,

2002 yiinda gerek Ulkemizde tek partili hilkimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disigler meydana gelmistir, Tirkiye ekonomisinde yasanan iyllesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektdrde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabana sermaye
yatinmaillanmn ilgisi de sektérin nitelik ve standartlanim ylkseltmistir.

Gayrimenkul sektdéri 2004 yih bagindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
tizere biylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir,

2004 - 2006 wyillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun {zerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yil igerisinde ve 2008 yiimin 9 aylhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda vyasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizh artisiyla birlikte talep yonidnde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yihmin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis wve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deder artislan gbzikse de genel gérinim fiyatlann sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duradanhgin
etkisiyle gayrimenkul sektdériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilimin ilk alti ayi igin
ise ongdéramiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel
donistimiing hizlanabilecedi bélgelerde proje bazl artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzi

Atasehir Ilcesi

2008 wyilinda ilge statlisiine kavusmustur. Glneyinde Maltepe, batisinda Kadikdy,
kuzeybatisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Cekmekdy ve dodusunda
Sancaktepe ilcelerine kamsudur.

Yazélclimii 25,84 km?dir. 2012 yii adrese dayal niifus sayim sistemine gére
niifusu 395.758 kigidir. Ilceye Uskiidar Ilcesi'nden Fetih, Esatpasa ve Ornek
Mahalleleri, Kadikéy ilcesi'nden Yenisahra, Icerenkéy, Inénii, Kayisdadi, Barbaros,
Kiclkbakkalkdy ve Atatlrk Mahallesi'nin 04 ve TEM Otoyolu’'nun glineyinde kalan kismi,
Umraniye ilcesi'nden Yeni Camlica, Mustafa Kemal Mahallesi'nin 04 Karayolunun
glneyinde kalan kismi, Namik Kemal Mahallesi'nin 04 Karayolu'nun glneyinde kalan
kismi, Samandira ilk kademe belediyesine badli Ferhatpasa Mahallesi'nin TEM
Otoyolu’nun ve TEM - D100 baglanti yolunun gineyinde kalan kismi baglanmistir.

Atasehir Toplu Konut Alam ve Finans Merkezi

Ilk olarak 1990'h yillanin basinda Emlak Bankasi tarafindan uydu kent olarak
tasarlanan Atasehir'de Toplu Konut Idaresi TOKI istiraki Emlak GYO ait arsalar Istanbul
Finans Merkezi arazisi olarak ayrlmistir.

Bati Atasehir olarak adlandinlan bélgede 2005 yilindan itibaren Varyap, Agaodlu,
Teknik Yapi, Emay Ipek gibi Tirkiye'nin énemli ingaat firmalan bélgede hizla liiks konut
yapimina baslamistir. Kisa slire icerisinde bélgedeki alt yapi calismalarinin tamamlanmasi
ile bélgeye talep de artmistir.

Halk Bankasi, Ziraat Bankasi, Vakif Bank, SPK ve BDDK gibi kurumlar 2008 yilindan
itibaren Finans Merkezi olarak adlandinlan bdlgede arsa satin alarak bu bolgeye tasinma
planlann yapmistir,

Son wvillarda bdélgedeki konut arzi ile talebi bir dengeye otursa da yeni konut
projelerine olan talebin devam etmekte oldugu gériilmektedir. Oniimiizdeki yillarda
Finans Merkezi'nin de insaatinin baslamasiyla bdlgeye olan talebin daha da artacadi géris
ve kanaatindeyiz.

Ulasim

Tasinmazin yer aldidi bélgede gayrimenkullerin dederini etkileyen en &nemli
etkenler; trafik ve otopark sorununun olmamasi, TEM Otoyolu’na olan yakinhd: ve ana
yollarla baglantisidir.

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi dnemli ulasim noktalarini
birbirine baglayan baglanti yoluna yakinh@ (6nemli merkezlere rahat ulagilabilirlige sahip
olmasi) rapor konusu tasinmaza onemli avantajlar saglamaktadir.
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6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Merkezi konumu,

o Ulasim kolayhgi,

o Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

o Teknik altyapi,

o Mimari estetik,

o Insaat malzeme ve isciliklerinin kalitesi,
o Cevre diizenlemeleri ve peyzaj ile bahce tanzimi,
o Sosyal aktiviteler,

o Bdlgedeki elit projelerin mevcudiyeti,

o Tamamlanmis altyapi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

1. Rapor konusu tasinmaz ile ayni tip bloklarda 2. normal katta yer alan 135 m? kullanim
alanl 3+1 dairenin satis degeri 850.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 6.295,-TL)
flgilisi / Reality World VIP Group: 0 532 682 67 76

2. Rapor konusu tasinmaz ile aymi tip bloklarda 18. normal katta yer alan 135 m?
kullanim alanl 3+1 dairenin satis degeri 800.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 5.925,-TL) ilgilisi / Coldwell Banker Time: 0 216 540 80 90

3. Rapor konusu tasinmaz ile aym tip bloklarda 19. normal katta yer alan 135 m?®
kullanmim alanh 3+1 dairenin satis dederi 830.000,-TL"dir.
(m2 satis dederi ~ 6.150,-TL) Ilgilisi / Coldwell Banker Time: 0 216 540 80 90

4, Rapor konusu tasinmaz ile ayni tip bloklarda normal katta yer alan 135 m? kullamm
alanlh 3+1 dairenin satis degeri 820.000,-TL dir.
(m? satis dedieri ~ 6.075,-TL) Ilgilisi / Esta Mark: 0 216 688 86 88

5. Rapor konusu tasinmaz ile ayni tip bloklarda normal katta yer alan 135 m? kullamm
alanh 3+1 dairenin aylk kira degeri 3.750,-TL'dir.
(aylik m? kira dederi ~ 27,80 TL) Ilgilisi / Arthur & Miller: 0 216 470 86 86

6. Rapor konusu tasinmaz ile ayni tip bloklarda normal katta yer alan 135 m? kullanim
alanh 3+1 dairenin aylik kira dederi 3.750,-TL'dir.
(aylik m? kira dederi ~ 27,80 TL) Ilgilisi / Esta Mark: 0 216 688 86 88

7. Rapor konusu tasinmaz ile ayni tip bloklarda normal katta yer alan 135 m? kullarim
alanl 3+1 dairenin aylik kira dedgeri 3.500,-TL'dir.
(aylik m? kira degeri ~ 25,95 TL) Ilgilisi / Coldwell Banker Time: 0 216 540 80 90
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkulin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yoéntemleri kullamihir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullamilabilididine gore
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimu milk fiyatlarini pazann belirledidini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan tizerinde bir calisma gerceklestirilerek hesapianir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgiierini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkin gelecekte olusacak kazancg
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) bugtnki dederlerinin toplamina esit
olacadini Gngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini geliderin su anki dederini gz
ondnde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi’'nda, arsa Gzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkulin dederi belidenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indirgeme yontemleri kullaniimistir. Ulkemizde bagimsiz bolime ait arsa pay!
hesabinda farkh hesaplarnn kullaniimas: sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, dikkan,
ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklasimi yéntemi her zaman cok sadlkh sonuclar
vermedigi icin tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi
kullamlmarmistir,
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8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ
TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m=2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blytklik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gérlistilm(is; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir,

8.1.1 EMSAL ANALizi

- Piyasa bilgileri bélimiinde satilik olarak satilik tasinmazin ortalama m? satis dederi
6.110,-TL mertebesindedir. Satis sirasinda bir pazarlik payinin da olacag: goriisiiyle
rapor konusu tasinmaz kullanim alanina ve tipine gbre ortalama birim degerinin
5.450,-TL mertebesinde olacadi géris ve kanaatindeyiz.

- Piyasa bilgileri bélimiinde belirtilen kiralik gayrimenkullerin ortalama ayhk m? kira
dederleri ise yaklasik 27,-TL mertebesindedir. Rapor konusu tasinmazin da
ortalama m? kira dederinin 24,-TL mertebesinde olacad! goriis ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalari, degerleme stireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazin ginimuiz kosullanindaki arsa pay! dahil toplam pazar dederi icin takdir olunan
deder asadidaki tabloda sunulmustur.

= BRUT . | YUVARLATILMIS
BLOK NO B“gf&:s:ﬁ KULLANIM SD‘;EIESR?I(':{'; PAZAR DEGERI
ALANI (m?) (TL)
A-B1B 33 134,10 5.450 730.000
16
NOVA TD RAPOR NO: 2013/1567 S

www.novatd.com




SAINOV A

8.2 GELIiR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli mulk degerleme, iki ayn yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve milkin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘"getiri kapitalizasyonu’ denilen ve
millkiin belli bir siire icerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarinin bugiinkli degerini
hesaplayan y&ntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, deferlemeci; yeni bir yatinmea acisindan, gelir
dreten mdlkin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek igin, karsilastinlabilir mulklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu oram uygular. Elde edilen deder, benzer mulklerde
aynl duzeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen
piyasa dederidir.

Gelir getiren mulk genellikle bir yatinm olarak alimr. Yani, alhc onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almig olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldi@i getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon oranm da denir) olup bu oran miilkin sagladigi yilhk net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

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

T e BRUT AYLIK KIRA | YUVARLATILMIS
BLOK NO g Phped KULLANIM BIRiM AYLIK KIRA
ALANI (m?) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL)

A-B1B 33 134,10 24 3.220

3.220,-TL x 12 ay = 38.640,-TL olarak bulunur.
Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri
denkliginden hareketle 1 adet bagimsiz b6limun pazar degeri;
% 5 = 38.640,-TL / Tasinmazlann Pazar Degeri
Tasinmazin Pazar Degeri = 775.000,-TL olarak belirlenmistir.

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

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 730.000,-TL
Gelir kapitilizasyonu 775.000,-TL

Iki yéntemle ulasilan dederler arasinda cok az fark oldugu gérilmektedir.

Bolgede tasinmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira degerleri degiskenlik gosterebilecedinden gelir indirgeme yéntemi ile bulunan
deger her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Bu gdristen hareketle nihai deder olarak; emsal karsilastirma yéntemi ile
ulasilan dederin alinmasi tarafimizca uygun gérilmistir,

Buna gbre rapor konusu bagimsiz bélimin pazar dederi 730.000,-TL olarak
takdir edilmistir,
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde ve fakat disarindan yapilan
incelemelerinde konumuna, blyGklikligiine, mimari dzelliklerine, insaat kalitelesine ve

cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore arsa pay dahil pazar dederi igin;

730.000,-TL (Yediyiizotuzbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmigtir.

(730.000,-TL + 1,8039 TL/USD (*) = 405.000,-USD)
(730.000,-TL + 2,3329 TL/EURO (*) = 313.000,-EURO)

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

Tasinmazin KDV dahil pazar degeri 737.300,-TL'dir. Bilindigi Gzere KDV orani net
150 m*'den kiigiik konutlar igin % 1, ticari iiniteler ve net 150 m*den biiyiik konutlar igin
ise % 18'dir. Kiralamalarda da KDV oranm % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhd: portfoyiinde bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmadigs goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor doért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 08 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 21 Mart 2013)

Saygilarimizla,

A0
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
Insaat Muhendisi Insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

m
3

Uydu gdriinisleri

Fotograflar

Takyidat yazisi

Yap: kullanma izin belgesi

Raporu hazirlayanlar tanmtici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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